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Zadanie 5 obejmowato badanie postaw mieszkaniowych potencjalnych, mtodych klientéw rynku
mieszkaniowego pochodzacych spoza Bytomia, reprezentowanych przez studentéw ostatnich Ilat
studidw magisterskich uczelni Aglomeracji Gérnoslaskiej. Celem badania byto okreslenie warunkéw,
jakie muszg by¢ spetnione, zeby bytomski rynek mieszkaniowy zaspokoit ich potrzeby. W zakresie
analizy uwzglednione zostaty oczekiwania dotyczgce nabycia lub najmu mieszkania oraz zwigzanych
ztym kosztéw, niezbedne atrybuty mieszkania i budynku (pozgdana powierzchnia, liczba pokoi,
niezbedne wyposazenie istandard wykonczenia, lokalizacja wewnatrz budynku), maksymalna
mozliwa do zaptaty wysokos$¢ optat za lokal. Przy uwzglednieniu wskazanej przez respondenta
pozadanej powierzchni lokalu dodatkowo pytano o: wyposazenie budynku, czynniki spoteczne - np.
obecnos¢ lokalu socjalnego w budynku, niezbedne atrybuty otoczenia mieszkania (lokalizacja
budynku w miescie, w dzielnicy, w kwartale) gestos¢ zabudowy, sposdb urzadzenia przestrzeni
publicznej, wystepowanie w bezposrednim otoczeniu ucigzliwych zaktadéw produkcyjno-ustugowych,
barier architektoniczno-urbanistycznych, sgsiedztwo, atrybuty miasta jako catosci (gdyz sg czynnikiem
wptywajgcym na decyzje o wyborze miejsca zamieszkania), pozgdane ustugi publiczne (dostepnosé
mediéw miejskich, dostepnosé srodkéw komunikacji publicznej, inne rodzaje dostepnych ustug),
mozliwos¢ aktywnego spedzania wolnego czasu.

Metodologia badania

Przeprowadzono dwa badania jakosciowe, oba metodg wywiadu fokusowego (FGI). Badanie
przeprowadzono wsrdd studentdw ostatnich lat studidow magisterskich uczelni Aglomeracji
Gornoslaskiej ponizej 30 roku zycia, mieszkajgcych poza Bytomiem. Wywiadu w Katowicach oraz
Gliwicach udzielito 19 studentdéw, studiujgcych w Katowicach, Chorzowie, Gliwicach iZabrzu.
Studenci reprezentowali facznie 13 kierunkéw studiéw, tj.: prawo, dziennikarstwo, politologie
studiow miedzyobszarowych, organizacje produkcji filmowej itelewizyjnej, psychologie, filozofie,
teologie, pedagogike zresocjalizacjg, elektrotechnike, logistyke, nanotechnologie, mechanike
budowy maszyn, gérnictwo i geologie.

Wyniki wywiadu fokusowego przeprowadzonego w Katowicach

Pierwsze rozmowy przeprowadzono z9 studentami Uniwersytetu Slgskiego w Katowicach,
Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach, Wyzszej Szkoty Bankowej w Poznaniu — Oddziat
Zamiejscowy w Chorzowie, ktorzy reprezentowali tgcznie 8 kierunkéw studidow: prawo,
dziennikarstwo, politologie studidw miedzyobszarowych, organizacje produkcji filmowej
i telewizyjnej, psychologie, filozofie, teologie, pedagogike z resocjalizacja.

Badanie przeprowadzone wsrdd studentéw studiujgcych w Katowicach wykazato, ze wiekszosé
z nich pochodzi spoza Katowic ina czas studidow najmuje mieszkanie, mieszka w akademiku, lub
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dojezdza na studia, a zamieszkuje w domu rodzinnym. Studenci przyjechali na studia z KoSmider koto
Lublinca, Wodzistawia Slaskiego, Tychéw, Zabrza.

Wszyscy zgodnie sadzg, ze Katowice majg duzy potencjat rozwoju oraz perspektywiczny,
atrakcyjny i pojemny rynek pracy, co znaczagco wptywa na ich decyzje o pozostaniu po ukorczeniu
studidow na state w Katowicach. Podkreslano réwniez duzy dostep do ustug , dobrg lokalizacje miasta
i dostep do autostrady, mozliwos¢ skorzystania z wszechstronnej oferty kulturalnej (zwartej
przestrzennie). Zaznaczono mozliwos¢ dalszego rozwoju naukowego oraz zawodowego (doktorat,
aplikacje radcowskie, dobra praca, zgodna z wyksztatceniem). Respondentom podoba sie miasto oraz
atrakcje w okolicy. Jedynie jeden zrespondentéw zamierza powréci¢ po studiach do miasta
rodzinnego (Lublinca), gtéwnie ze wzgledu na che¢ podjecia pracy z zakresu resocjalizacji na rzecz
lokalnej spotecznosci.

Osoby najmujace lokale mieszkalne na rynku nieruchomosci oraz pokoje w akademikach uznaty,
ze warunki zamieszkania, na ktore sktada sie standard techniczny budynku oraz standard
wyposazenia lokalu sg zadawalajgce, a ceny odpowiadajg jakosci uzytkowanego lokalu. Respondenci
zadowoleni sg réwniez z potaczen komunikacyjnych z centrum miasta, uczelnig, miejscami kultury i
rozrywki.

W przysztosci realizacja potrzeb mieszkaniowych respondentéw bedzie zalezata od sity
nabywczej, ktdora z kolei bedzie pochodng pozycji na rynku pracy. Respondenci wskazali na
przejSciowy i docelowy model realizacji potrzeb mieszkaniowych. Docelowo wiekszos¢ respondentéw
planuje mieszka¢ we witasnym domu jednorodzinnym. Duza cze$¢ respondentéw po studiach,
wchodzac dopiero na rynek pracy, zamierza nadal kontynuowa¢ model najmu lokalu mieszkalnego.
Kilka 0séb chciatoby najmowaé mieszkania w centrum miasta lub naby¢ lokal na rynku wtérnym w tej
lokalizacji. Wskazano, ze nabycie wtasnosci mieszkania na rynku wtérnym, kupno domu
jednorodzinnego na rynku pierwotnym lub podjecie procesu inwestycyjnego budowy domu bytoby
sfinansowane, z powodu kapitatochtonnosci inwestycji, w duzej czesci z kredytu hipotecznego oraz
w czesci z oszczednosci. Wiekszos¢ uczestnikdw wywiadu podkreslita, ze zamieszkiwanie w budynku
wielolokalowym w centrum miasta jest bardzo atrakcyjne ze wzgledu na bliskos¢ innych
réznorodnych ustug, brak koniecznosci posiadania samochodu. Nie ma dla nich znaczenia, czy beda
nabywaé mieszkanie w budynkach wspdlnoty mieszkaniowej, czy spotdzielni mieszkaniowe;j.

Na pytanie o preferencje mieszkaniowe respondentéw w kontekscie: stanu technicznego
budynku, liczby kondygnacji budynku, wyposazenia budynku, lokalizacji lokalu w budynku, barier
architektonicznych, powierzchni uzytkowej mieszkania, liczby pokoi, wyposazenia w infrastrukture
techniczng mieszkania, standardu wykonczenia mieszkania i maksymalnej akceptowalnej wysokosci
optat za mieszkanie wraz z mediami, przewazaty odpowiedzi, ze na dziei dzisiejszy respondenci nie
majg jeszcze do korica wykrystalizowane]j wizji atrybutdw przysztego mieszkania. Podkreslono jednak,
Zze najwazniejszym kryterium wyboru mieszkania bedzie stan techniczny budynku,
ponadto mieszkanie powinno by¢ na pewno wyposazone w centralne ogrzewanie, gaz sieciowy,
szybki Internet. Standard samego mieszkania nie ma dla respondentéw wiekszego znaczenia,
podobnie jak liczba kondygnacji budynku. Dodatkowo mieszkanie musi znajdowaé w lokalizacji
z dobrym dojazdem. Wptyw na wybér mieszkania bedzie miata réwniez dostepnos¢ do przedszkoli,
szkot, sklepow, bliskos¢ przystankéw autobusowych i jakos$¢ komunikacji publicznej. Preferowane
s3 mieszkania 3-pokojowe lub wieksze, z duzymi pokojami. Argumentowano to tym, ze jezeli
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respondenci bedg juz nabywac¢ mieszkania na wtasnos$¢, to ze wzgledu na che¢ unikniecia
potencjalnych kosztéw ponownej przeprowadzki, chcg zainwestowa¢ w mieszkanie spetniajgce
potrzeby mieszkaniowe w dtuzszym horyzoncie czasowym. Dodatkowo istotna przy decyzji o nabyciu
mieszkania bedzie cena. W celu wiekszego zabezpieczenia wejscia do budynkéw wazne jest
wyposazenie ich w domofon.

Na pytanie o znaczenie przy wyborze mieszkania struktury oséb zamieszkujgcych budynek
respondenci odpowiedzieli, ze nie ma to dla nich Zzadnego znaczenia. Natomiast zdania byty
podzielone w odpowiedziach na pytanie o wptyw na decyzje czynnika w postaci wystepowania lokali
socjalnych w budynku. Wedtug respondentdw nie ma znaczenia, czy jest to lokal socjalny, tylko kto
go najmuje. Podkresdlano, ze kryteria ekonomiczne nie muszg wptywaé na to, jakim kto jest
uzytkownikiem lokalu. Respondenci nie widzieli problemu wspétzamieszkiwania z najemcami
socjalnymi, pod warunkiem, e osoby te bylyby uczciwe i przestrzegatyby zasad wspétzycia
spotecznego. Studenci mieli swiadomos¢, ze nie kazdy najemca lokalu socjalnego to osoba
stwarzajgca problemy, zagrazajgca spokojowi oraz porzgdkowi domowemu. Wskazywano na
bezpieczenstwo zamieszkania jako najwazniejsze kryterium jakosci osiedlenia sie. Podkreslano
kilkukrotnie, powotujac sie na przyktady, ze w mieszkaniach socjalnych mieszka wiele rodzin, ktére
nie rdéznig sie w zachowaniu od innych mieszkancéw lokali prywatnych. Wskazano, ze w przypadku
nagromadzenia lokali socjalnych w jednym miejscu tworza sie swoiste getta, w ktérych faktycznie
wystepuja zjawiska patologiczne. Ponadto jeden z respondentédw podkreslit, Ze zadaniem miasta jest
aktywizacja tego typu ludzi. Rozmdwcy byli zdania, ze nie jest dla nich problemem zamieszkiwanie
w budynku, w okolicy ktérego sg budynki zlokalami socjalnymi. Tylko jeden respondent
zasygnalizowat, iz bytby przeciwny zamieszkaniu w budynku, w ktéorym bytaby duza liczba lokali
socjalnych.

Na pytanie jak na postrzeganie atrakcyjnosci danego mieszkania wptywa lokalizacja, otoczenie,
przestrzen publiczna oraz jakie s3 wymagania rozméwcéw w tym wzgledzie, dwdch uczestnikéow
wywiadu wskazato, iz docelowo chciatoby zbudowa¢ domy wswojej rodzinnej gminie,
tj. gminie Pawonkow koto Lublinca lub wsamym Lublincu, natomiast obecnie chciatoby miec
mieszkanie w Katowicach, w $cistym centrum. Inny respondent wskazuje jako optymalng lokalizacje
domu na obrzezach miasta, przy lesie, ajako najlepsze mieszkanie — lokal na Osiedlu Bazantéw
w Katowicach. Inni preferowali spokojne osiedla w niedalekiej odlegtosci od centrum miasta.
Obecnos$¢ terendw zielonych w najblizszym sgsiedztwie dla jednej potowy respondentéw byta
istotna, a dla drugiej zupetnie bez znaczenia. Natomiast wskazywano, iz przeszkodg bytaby obecnos¢
w sgsiedztwie oczyszczalni Sciekdw, duzych zaktadéw przemystowych. Niezbedna za to jest bliskos¢
szkoty, sklepdw, instytucji kultury, dostepnosé komunikacji publicznej. Wazny jest tez dostep do placu
zabaw, terendéw rekreacyjnych, sitowni na wolnym powietrzu, sciezek rowerowych i fatwy dojazd do
centrum miasta.

Z kolei mocno zréznicowane byty odpowiedzi na pytanie o postrzeganie Bytomia w kontekscie
rozwoju rynku mieszkaniowego jako potencjalnego miejsca realizacji potrzeb mieszkaniowych. Czes¢
respondentéw zna Bytom jedynie poprzez podrdz tranzytowa. Stwierdzono, ze dworce nie zachecajg
do tego, aby w miescie wysigs$é. Respondenci operowali ogdlnymi sformutowaniami na temat miasta,
aich wiedza wynikata jedynie z zastyszanych kiedys informacji medialnych. Wedtug uczestnikéw
wywiadu w Bytomiu jest wysoki poziom przestepczosci, duzo jest budynkéw typu ,familoki”, czes¢
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budynkéw jest opuszczonych, wiele ma wybite okna, co znaczaco pogarsza estetyke miasta.
Stwierdzono nawet, ze jest to ,upadte miasto”. Niektdrzy respondenci byliby jednak sktonni
przeprowadzi¢ sie do Bytomia, gdyby znaleili tam prace. Jednoczesnie zdecydowanie nie byliby
sktonni zamieszka¢ w Bytomiu i dojezdzac¢ do pracy w Katowicach. Jeden z respondentéw stwierdzit,
ze niska cena mieszkan raczej nie zacheci do zamieszkania oséb zinnych miast, gdyz woleliby
zamieszkaé w gorszych jakosciowo mieszkaniach w Katowicach niz w lepszych w Bytomiu.

Inny obraz miat respondent, ktory w poprzednim roku odwiedzat Bytom dwa razy w tygodniu.
Wedtug niego negatywne postrzeganie miasta przez osoby z zewnatrz nie bywa poparte zadnym
bezposrednim kontaktem ztym miastem, zatem na temat Bytomia powinny wypowiada¢ sie
osoby, ktore dobrze znajg to miasto. Zdaniem respondenta w Bytomiu sg urokliwe i klimatyczne
miejsca, takie jak kawiarnie czy piekarnie w srédmiesciu. Podkreslit jednak, ze faktycznie Bytom jest
zniszczony, budynki sg zaniedbane, co moze niektérych przybyszéw przerazic.

Respondenci podkreslili, ze aby przyciggnaé nowych mieszkaincéw, najpierw naleiy poprawié
wizerunek miasta. Uwypuklono, iz Wtadze Miasta nie podjety zadnych dziatan, aby zmieni¢ krazacy
od wielu lat stereotyp o Bytomiu. Stwierdzono, ze miasto musi zainwestowacé znaczne S$rodki
finansowe w odnowe miasta, aby polepszy¢ jego spoteczny odbidr w przysztosci. Wedtug uczestnikdw
wywiadu urokliwe miejsca w miescie oraz Opera nie sg efektem dziatan miasta. Podkreslono, ze trzeci
sektor narzeka, ze Wtadze Miasta nic nie robia.

Wedtug studentdéw, patologie wystepujgce w Bytomiu, wptywajgce na jego widzenie przez
innych, sg wynikiem utraty pracy przez duzg czes¢ mieszkarncédw na skutek likwidacji kopaln i hut.

Inny respondent zwrdcit uwage, ze Bytom jest dramatycznie zaniedbany, ale kamienice same
w sobie sg piekne i gdyby byly odnowione, wptynetyby pozytywnie na jakos¢ przestrzeni miejskie;j.
Podkreslit, ze gdyby Bytom byt zadbany, to mégtby przyciggnaé ludzi, gdyz nie jest zle
skomunikowany
z Katowicami, Zabrzem. Wedtug tego samego rozmdwcy priorytetem jest uczynienie miasta
osrodkiem turystycznym. Mozna w tym celu wykorzystaé¢ fakt, iz Bytom byt miastem gdrniczym
i robotniczym. Obecnie mozna by ztego zrobi¢ atrakcje turystyczng, ktéra przetamie istniejgce
stereotypy.

Inna osoba, ktdra miata bezposredni i czesty kontakt z Bytomiem stwierdzita, ze pod wzgledem
bezpieczenstwa Bytom wecale nie jest gorsze od innych miast. Dlatego wtadze samorzadowe powinny
prowadzi¢ aktywna polityke, ktéra mogtaby zmieni¢ wizerunek miasta. Respondent podkreslit, ze
niskie ceny mieszkan w Bytomiu wcale nie s3 jaka$ istotng zachetg dla potencjalnych nowych
mieszkancéw, gdyz nie s3 one znaczgco nizsze niz w innych gminach w tym regionie. Podkreslit, ze
oile wKatowicach ceny mieszkan s3 wysokie, to w Rudzie Slaskiej, Siemianowicach czy
Swietochtowicach mieszkania réwniez s tanie, a miasta te maja o wiele lepszy wizerunek od
Bytomia.

Wedtug kolejnego uczestnika wywiadu, ktéry byt kilka razy w Bytomiu, miasto ma duzy
potencjat, a pod wzgledem architektonicznym i urbanistycznym jest lepiej zaprojektowane od
Katowic. Zatem - jego zdaniem - nalezatoby w pierwszej kolejnosci przekona¢ mieszkancéow
Bytomia do pozostania w miescie, a dopiero potem osoby z innych miast Metropolii Gérnoslasko-
Zagtebiowskiej do osiedlania sie na tym terenie. Respondent zauwazyt, ze pochlebne opinie samych
mieszkancow miasta w przysztosci mogtyby sktoni¢ innych do realizacji funkcji mieszkaniowych
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i zawodowych w Bytomiu. Jak na razie jednak sami mieszkaricy Bytomia nie majg pozytywnych opinii
0 swoim miescie.

Inny respondent zauwazyt, ze wiele miast zabiega rdéznymi programami mieszkaniowymi
o mtodych, a tych mtodych wcale nie ma az tak duzo. Znaczenie bedzie miata odlegtos¢ od miejsca
pracy.

Kolejny uczestnik badania wskazat na problem bezpieczeistwa w miescie. Wedtug jego wiedzy
czes$¢ mieszkancéw Bytomia obawia sie wyjscia na ulice po zmierzchu. Ceny mieszkan moga stanowic
zalete, ale poza tym musiataby nastgpi¢ poprawa bezpieczenstwa, faktycznego stanu i wizerunku
miasta.

Podkreslono, ze sréodmiescie ma duzy potencjat i moze byé receptg na sukces Bytomia, gdyz
wielu architektéw chwali istniejgcg zabudowe secesyjng. Nalezatoby o te zabudowe w wiekszym
stopniu zadbac i potaczy¢ te przedsiewziecia z dziataniami wizerunkowymi. O zmiane obrazu muszg
zadbad tez sami mieszkancy. Wedtug uczestnikdw spotkania wizerunek na pewno da sie zmienié, ale
do tego potrzebny jest tez rynek pracy w Bytomiu, aztym jest jak na razie spory problem.
Podkreslono, ze obecnie Bytom mozie stac sie jedynie sypialnig, ale ma wtym zakresie duia
konkurencje. To nie jest miasto jak Gliwice, ktére moze sie swobodnie rozwijaé.

Wedtug kolejnej osoby, ktéra byta ostatnio w Bytomiu, jest to miasto szare, ponure i zakurzone.
Mogtoby by¢ atrakcyjnym miastem, bo sg kamieniczki, ogrédki z pubami i kawiarnie, ale wszystko jest
poniszczone. Respondent podkreslit, ze $ciggniecie os6b miodych do Bytomia zaleze¢ bedzie
w gtéwnej mierze od atrakcyjnosci ofert pracy. W przeciwnym razie nizsze koszty zakupu mieszkania
nikogo nie zachecg do zmiany adresu zamieszkania, jesli dojazd do i z pracy bedzie zajmowat do
2 godzin dziennie.

Wyniki wywiadu fokusowego przeprowadzonego w Gliwicach

Drugi wywiad przeprowadzono z 10 studentami Politechniki Slaskiej w Gliwicach i Gliwickiej
Wyzszej Szkoty Przedsiebiorczosci w Gliwicach, ktorzy reprezentowali 5 kierunkéw studiow: logistyke,
nanotechnologie, mechanike budowy maszyn, gérnictwo i geologie, elektrotechnike.

Badanie przeprowadzone wsréd studentéw studiujgcych w Gliwicach iZabrzu wykazato, ze
pochodzg oni spoza miejsca, w ktéorym znajduje sie uczelnia ina czas studidw mieszkajg
w akademiku, albo dojezdzajg na studia, a zamieszkujg w domu rodzinnym. Studenci przyjechali na
studia z Pszczyny, Chorzowa, Zywca, Piekar Slgskich.

Po ukonczeniu studidw respondenci, ktéorzy mieszkajg obecnie w akademikach, planuja
zrealizowac potrzeby mieszkaniowe w formie najmu mieszkania. Rowniez osoby, ktére obecnie
wspotzamieszkujg z rodzicami planujg najem jako sposéb na realizacje potrzeb mieszkaniowych.
Rozméwcy podkreslali, ze bedzie to sposdb na rozpoczecie samodzielnego zycia, jednak z czasem,
w zaleznosci od sytuacji finansowej, bedg starali sie naby¢ na wtasno$¢ mieszkanie lub dom
jednorodzinny, w nowszym zasobie, badz zrealizowac budowe domu. Jeden z uczestnikdw podkreslit,
Ze miejsce zamieszkania bedzie zalezato od miejsca pracy. Jedynie 1 z 10 uczestnikow wywiadu styszat
o mozliwosci skorzystania z oferty danej gminy w zakresie najmu lokalu komunalnego. Mieszkaniec
Piekar Slaskich miat wiedze, ze miasto oferowato wynajem lokalu komunalnego w zamian za remont.
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Kolejny z uczestnikdw rozwaza mozliwosc skorzystania z programu mieszkaniowego ,Mieszkanie dla
Mtodych” (mylgc nazwe z programem ,,Mieszkanie plus”), jednak zauwaza, ze nie posiadajac jeszcze
dzieci, moze liczy¢ na niewielkg doptate do zakupu mieszkania (tj. 10% iloczynu wartosci
odtworzeniowej oraz powierzchni uzytkowej lokalu, jednak nie wiecej niz 50 m?). Respondenci maja
Swiadomos¢, ze w przysztosci chcgc naby¢ prawo wiasnosci mieszkania, zmuszeni bedg skorzystac
z zewnetrznych zrédet finansowania, tj. kredytu hipotecznego. Podkreslali jednak, ze w pierwszej
fazie usamodzielnienia sie najem mieszkania jest optymalnym modelem realizacji potrzeb
mieszkaniowych, gdyz nie wigze ich na dtuzej z danym miejscem, a miejsce zamieszkania bedzie
w duzej mierze zalezato od zatrudnienia.

Na pytanie, czego oczekiwaliby respondenci po mieszkaniu, do ktérego mieliby sie
przeprowadzi¢ oraz jakie cechy musiatoby posiadaé przewazaty odpowiedzi, ze w przypadku najmu
mieszkan oczekiwaliby od wynajmujgcego, aby mieszkanie byto gotowe do zamieszkania,
tj. odnowione (pomalowane), w miare nowym zasobie. Odpowied? ta wynika z niepewnosci
respondentow co do dtugosci trwania najmu ze wzgledu na dynamiczne zmiany zachodzgce na rynku
pracy. Dlatego tez nie sg zainteresowani inwestowaniem oszczednosci w remont mieszkania na
wynajem. Zainteresowani sg krotkim okresem umowy najmu lub umowa na czas nieoznaczony, tak
by méc szybko zmienié miejsce zamieszkania w przypadku zmiany miejsca pracy. W przypadku
nabycia mieszkania na wtasnos$¢ decyzje bedg zalezaty od relacji cena mieszkania w stosunku do
standardu mieszkania. Rozwazajg zaréwno nabycie mieszkania do remontu za nizszg cene, jak
i mieszkania gotowego do zamieszkania (nowe instalacje elektryczne, gazowe, nowy piec gazowy,
umeblowane). Jeden zrespondentdw wskazat, iz nabywajgc w przysztoSci mieszkanie, bytby
zainteresowany lokalizacja na osiedlu ogrodzonym, wraz z miejscem parkingowym. Dwdch
uczestnikdw spotkania, ktérzy docelowo zainteresowani sg realizacja potrzeb mieszkaniowych
poprzez budowe domu, chciatoby zaprojektowaé dom w sposdb indywidualny, anie wedtug
projektéw powtarzalnych, z lokalizacjg koto lasu i jeziora. Pozostali respondenci woleliby zamieszka¢
na obrzezu duzego miasta lub w wiekszej wsi niedaleko duzego miasta, zeby mieszka¢ na uboczu, ale
blisko do centrum oraz zeby w poblizu miejsca zamieszkania byt dostep do komunikacji miejskie;j.

Na pytanie czy lokalizacja lokali socjalnych w najblizszym otoczeniu miataby wptyw na wybér
mieszkania bgdz tez na wynajem lub nabycie mieszkania respondenci stwierdzili, ze lokale socjalne
tworzg niebezpieczne otoczenie, adla nich przy wyborze lokalizacji waznym czynnikiem jest
poczucie bezpieczeistwa w miejscu zamieszkania. Stwierdzili, ze tam gdzie sg lokale socjalne,
wiekszos¢ ludzi nie czuje sie bezpiecznie. Odrzucili tym samym mozliwos¢ realizacji potrzeb w tych
lokalizacjach, gdzie znajdujg sie lokale socjalne.

Na pytanie jak respondenci postrzegajag Bytom w kontekscie rozwoju rynku mieszkaniowego
i potencjalnego miejsca realizacji potrzeb mieszkaniowych badani stwierdzili, iz centrum miasta nie
wyglada przyjaznie inie wywiera dobrego wrazenia. Ponadto respondenci styszeli, iz miejscowa
ludnos¢ skarzy sie na jakos¢ powietrza. Co wiecej w Bytomiu zauwazalny jest niewielki odsetek
mtodych ludzi, w strukturze ludnosci dominujg osoby starsze. Wedtug jednego z uczestnikéw badania
Srodmiescie zyskato na atrakacyjnosci, dzieki powstaniu tam centrum handlowego, ponadto
kamienice sg remontowane i wyglada to o wiele lepiej niz wczesniej, ale jest tez wiele dzielnic, ktore
nie sg zagospodarowane iwygladajg bardzo niekorzystnie. Z kolei wedtug respondenta, ktory
mieszkat wczesniej przez 11 lat w Bytomiu, w dzielnicach zaniedbanych nikt ambitniejszy nie bedzie
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szukat mieszkania. Badany sadzi, ze jesli ludzie decydujg sie na mieszkanie w Bytomiu, to z tego
wzgledu, Ze s3 to dla nich mieszkania tansze niz w innych miastach. Wedtug innego respondenta
w przypadku zamieszkania w dzielnicy osciennej do miast, w ktérych sie pracuje Bytom moze by¢
korzystng opcjg ,miasta sypialni”, np. ze wzgledu na relatywnie wysoka powierzchnie mieszkania
za niizszg cene. Respondent wskazat, ze mozna mieszkaé w Bytomiu, ale zycie towarzyskie
i zawodowe prowadzi¢ w miastach osciennych. Wedtug innego respondenta nie ma wiekszych
przeciwskazan, aby mieszka¢ w Bytomiu idojezdza¢ do pracy do Gliwic, ze wzgledu na fakt, ze
obecnie juz duzo oséb mieszka w Bytomiu i dojezdza do strefy ekonomicznej. Czes¢ zaktadéw pracy
organizuje witasne dojazdy ioptaca dojazd busem dla pracownikéw, ktérzy pracujg w Gliwicach
i mieszkajg w Bytomiu.

Na pytanie moderatora, co musiatyby zrobi¢ Wtadze Bytomia, by sktoni¢ obecne pokolenie
mtodych ludzi do zamieszkania w tym miesScie, respondenci wskazali na wage bezpieczenstwa.
Podkreslili, ze musieliby mie¢ pewnosé, iz wieczorem bez obaw mogg porusza¢ sie po miescie.
Dodatkowo wskazali na znaczenie rozwinietej komunikacji miejskiej oraz potgczenia zinnymi
miastami, ktére s3 waznymi rynkami pracy. Podkreslili, ze musiatby byé¢ réwniez szerszy zakres
mozliwosci spedzania wolnego czasu w tym miescie.

Podsumowanie

Przeprowadzone badanie wykazato, ze preferencje mieszkaniowe oraz opinie o Gminie Bytom
nie zalezg od kierunku studidw respondentéw. Studenci nie odrzucajg mozliwosci zamieszkania
w przysztosci w Bytomiu. Po ukonczeniu studiéw preferujg najem lokali mieszkalnych. Wskazujg
jednak, ze istotnym elementem sSrodowiska zamieszkania musi by¢ wysoki poziom bezpieczeristwa
w miescie, mozliwos¢ podjecia pracy w poblizu miejsca zamieszkania, dostep do odpowiedniej
i dobrze zlokalizowanej oferty mieszkaniowej na wynajem, potfaczonej z wszechstronng ofertg
spedzania wolnego czasu. Oczekujg, ze podjete zostang dziatania rewitalizacyjne na wiekszg skale,
ktore spowodujg wzrost jakosci centralnych obszaréw miasta. Dodatkowo za niezbedne uwazajg
podjecie dziatan przez Wtadzie Miasta w zakresie zmiany wizerunku miasta.

Mocno zréznicowane byto jednak stanowisko studentéw w zakresie realizacji potrzeb
mieszkaniowych w budynku z lokalami socjalnymi. Wiekszo$¢ studentow z obszaru nauk spotecznych
i humanistycznych nie widziato problemu we wspétzamieszkiwaniu z najemcami socjalnymi, pod
warunkiem, ze osoby te bytyby uczciwe i przestrzegatyby zasad wspdtzycia spotecznego. Zupetnie
odmienne stanowisko mieli studenci nauk technicznych, dla ktdrych obecno$¢ lokali socjalnych
w budynku bezposrednio wigze sie z brakiem bezpieczenstwa w tym miejscu. Odrzucili tym samym
mozliwos$¢ realizacji potrzeb w lokalizacjach, w ktérych wystepujg lokale socjalne.

Rekomendacje

Na podstawie przeprowadzonych dwdch wywiadow grupowych mozna wskaza¢ konkretne
rekomendacje w zakresie oczekiwania studentdéw ostatnich lat studidéw magisterskich uczelni
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Aglomeracji Goérnoslaskiej w odniesieniu do potencjatu rozwoju rynku mieszkaniowego
(gospodarczego, spotecznego, demograficznego), ktéry tworzy przyjazne Srodowisko zamieszkania
oraz w odniesieniu do samego rynku mieszkaniowego.

Rekomendacje w zakresie wykorzystania _istniejacego  potencjatu dla stworzenia

odpowiedniego srodowiska zamieszkania sg nastepujace:

e stworzenie pojemnego i atrakcyjnego rynku pracy dla mtodych,
e polepszenie jakosci komunikacji publicznej,
o zwiekszenie bezpieczernstwa w miescie,
e aktywizacja zawodowa oséb bezrobotnych,
e zwiekszenie naktaddw na rewitalizacje miasta,
e postawienie na rozwdj turystyki poprzemystowej,
e dazenie do zmiany wizerunku miasta,
e rozwdj infrastruktury aktywnego spedzania wolnego czasu.
Rekomendacje w zakresie kierunkéw rozwoju rynku mieszkaniowego oraz zasobdéw

mieszkaniowych sg nastepujace:

o zwiekszenie na rynku dostepnosci mieszkan na wynajem,

e promowanie mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych w formie najmu w Bytomiu
(w ramach budownictwa komunalnego),

e oferowane mieszkania na wynajem muszg by¢ odnowione i gotowe do zamieszkania bez
koniecznosci ponoszenia jakichkolwiek naktadow przez mtodego najemce,

e oferowane mieszkania muszg by¢ wyposazone w centralne ogrzewanie, gaz sieciowy, szybki
Internet,

e mieszkania muszg by¢ zlokalizowane w niewielkiej odlegtosci od centrum miasta,

o |okalizacja oferowanych mieszkan musi zapewnia¢ dobry dojazd do innych czesci miasta oraz
innych miast,

e |okalizacja oferowanych mieszkan musi by¢ powigzana z dostepnoscia przedszkoli, szkoty,
sklepdéw, instytucji kultury, placu zabaw, terenéw rekreacyjnych, sitowni na Swiezym
powietrzu, sciezek rowerowych, bliskoscig przystankéw autobusowych,

e oferowane mieszkania na sprzedaz muszg mie¢ 3 pokoje,

e oferowane mieszkania na wynajem isprzedaz muszg by¢ wyposazone w domofon, ana
sprzedaz réwniez w miejsce postojowe.
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W2z6r scenariusza wywiadu

Uwagi dla moderatora!

e Prosze pamieta¢, ze gtdwnym celem rozmowy jest uzyskanie wiedzy na temat postaw
mieszkaniowych mtodych, potencjalnych klientéw rynku mieszkaniowego w Bytomiu,
reprezentowanych przez studentédw ostatnich lat studidw magisterskich uczelni Aglomeracji
Goérnoslaskiej.

e Prosze da¢ respondentom mozliwosé rozwiniecia swojej odpowiedzi. Prosze unika¢ przerywania
wypowiedzi, ale zadbac o to, aby kazdy z uczestnikéw spotkania miat mozliwos¢ wypowiedzenia
sie.

e Jedli jakis (nieuwzgledniony w scenariuszu) poruszony przez badanego watek okaze sie
interesujacy i sciSle powigzany z gtéwnym celem rozmowy — prosze go rozwing¢ i wigczy¢ do

dyskusji na dany temat réwniez pozostate osoby.

Dzien dobry, nazywam sie .. SpotkaliSmy sie dzisiaj, aby porozmawia¢ o Panstwa
preferencjach mieszkaniowych. Na poczatek...

A. ... Prosze, aby kazdy opowiedziat kilka zdan o sobie.

Nalezy wskazac osobe, ktdra rozpocznie i po kolei poprosi¢ poszczegdlnych uczestnikdw o wypowied?Z.
Blok wprowadzajgcy, majgcy na celu nawiqzanie relacji miedzy badanym imoderatorem oraz
zachecenie badanego do swobodnej rozmowy. Jesli badany nie bedzie wiedziat, co powiedzie¢ —
prosze zapytac o kierunek studiow, ogdlne zadowolenie z obecnego miejsca zamieszkania.

B. Prosze opowiedzie¢ o Pannstwa obecnym miejscu zamieszkania.

(Nalezy umozliwi¢ respondentom samodzielne rozpoczecie wypowiedzi, jesli jednak nikt sie nie
zaangazuje, nalezy wybrac jedng osobe i poprosic o rozpoczecie, pomoc rozwingc¢ wypowiedz poprzez
wykorzystanie pytari pomocniczych).
Prosze dowiedziec sie:
o Jaka jest obecna sytuacja mieszkaniowa respondentéow pod wzgledem formy prawnej
(mieszkanie wtasnosciowe, najem mieszkania, najem pokoju, akademik, zamieszkiwanie
z rodzicami)?
e W jakich miejscowosciach obecnie zamieszkujq?
e 7 jakich elementow obecnej sytuacji mieszkaniowej respondenci sq zadowoleni, a ktore im
przeszkadzajg (stan techniczny budynkdw, potgczenie komunikacyjne, wysokos¢ opftat,
powierzchnia uzytkowa, standard wyposazenia)?
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C. Prosze wskaza¢, w jakiej formie chcieliby Panstwo realizowa¢ potrzeby

mieszkaniowe?

Prosze dowiedzie¢ sie:

Jaki preferujg model zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych: najem, nabycie mieszkania na
rynku pierwotnym, wtérnym, budowa domu jednorodzinnego?

Dlaczego wybrali taki model? Czy to model docelowy czy przejsciowy?

W jakim zasobie mieszkaniowym preferujq realizowac potrzeby mieszkaniowe (wspdinota
mieszkaniowa, spdtdzielnia mieszkaniowa, towarzystwo budownictwa spotfecznego, zasob
mieszkaniowy gminy, zaséb prywatny czynszowy, prywatna nieruchomos¢ gruntowa
zabudowana domem jednorodzinnym)?

Jakie bedq zrédta finansowania realizacji potrzeb iile zamierzajg przeznaczy¢ srodkow
finansowych na ten cel?

Prosze opowiedzie¢, czego oczekiwaliby Panstwo po mieszkaniu, do ktorego
mieliby sie Panstwo przeprowadzi¢, jakie cechy musiatoby posiadac?

Prosze dowiedzie¢ sie:

Jakie sq preferencje mieszkaniowe respondentdéw w kontekscie:
o Stanu technicznego budynku;
o Liczby kondygnacji budynki;
o Wyposazenia budynku (winda, piwnica, suszarnia, wozkarnia, miejsce postojowe,
pomieszczenie gospodarcze, domofon itp.);
o Lokalizacji lokalu w budynku (kondygnacja, wzgledem stron sSwiata — mieszkanie
potudniowo-zachodnie, pétnocno-wschodnie);
Stosunku do barier architektonicznych;
Powierzchni uzytkowej mieszkania;
Liczby pokoi i liczby izb;
Wyposazenia w infrastrukture techniczng mieszkania (centralne ogrzewanie,
centralnie ciepta woda, gaz sieciowy, internet swiattowaod);
o Standardu wykoriczenia mieszkania;
o Maksymalnej akceptowalnej wysokosci optat za mieszkanie wraz z mediami.

o O O O

Czy znaczenie przy wyborze mieszkania ma struktura osob zamieszkujgcych budynek (wiek,
wyksztatcenie, przynaleznos¢ do grupy spoteczno-ekonomicznej)?

Czy na wybdr mieszkania wptynetaby lokalizacja w budynku lokalu/lokali socjalnych?

Czy na wybor mieszkania wptynetaby lokalizacja w najblizszym sqsiedztwie budynkow
socjalnych?

Prosze opowiedzie¢, jak na postrzeganie atrakcyjnosci danego mieszkania wptywa
otoczenie, przestrzen publiczna i jakie sg Paristwa wymagania w tym wzgledzie?

Prosze dowiedzie¢ sie o:

Preferowangq lokalizacje mieszkania — w jakiej miejscowosci i dlaczego?

Preferowanq lokalizacje na terenie gminy i dlaczego (dzielnica, osiedle)?

Wymagania co do bezposredniego otoczenia budynku isposobu zagospodarowania
nieruchomosci gruntowej?
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Jakie cechy przestrzeni publicznej w sgsiedztwie budynkdw sq dla respondentdw istotne?

Czy gestosc¢ zabudowy wptywa na wybdr miejsca zamieszkania?

Czy bliskos¢ terendw zielonych wptywa na wybdr miejsca zamieszkania?

Czy dla respondenta znaczenie ma dostepnos¢ komunikacji publicznej, jakosc iszybkosc
dojazdu do nieruchomosci transportem prywatnym (potencjalne korki drogowe w porze
szczytu)?

Jakie znaczenie ma dostepnos¢ w poblizu nastepujgcej infrastruktury: przedszkole, szkofa,
tereny rekreacyjno-sportowe, sciezki rowerowe, obiekty iinstytucje kultury, obiekty
handlowo-ustugowe?

Jakiego rodzaju zjawiska bytyby dla respondentow nie do zaakceptowania w otoczeniu (np.
zty stan chodnikow ulic, sgsiedztwo ucigzliwych zaktaddw produkcyjno-ustugowych, bariery
architektoniczno-urbanistyczne, hatas komunikacyjny itp.)?

Prosze opowiedzie¢, jak postrzegajg Panstwo Bytom w kontekscie rozwoju rynku
mieszkaniowego i potencjalnego miejsca realizacji potrzeb mieszkaniowych?

Prosze dowiedzied sie:

Czy Bytom jest zdaniem respondentow atrakcyinym miejscem dla realizacji potrzeb
mieszkaniowych?

Czy niskie ceny mieszkarn w Bytomiu mogq byc¢ dla respondenta wazinym argumentem
sktaniajgcym do rozpatrzenia tej lokalizacji dla realizacji potrzeb mieszkaniowych?

Jakie czynniki wptywajqg na atrakcyjnos¢ miasta dla potencjalnych klientéw rynku
nieruchomosci?

Jakie sq zalety, a jakie wady Bytomia jako miejsca do zamieszkania, rowniez w kontekscie
sqgsiednich miast? Czy Bytom wypada w poréownaniu lepiej czy gorzej i dlaczego?

Prosze powiedziec, jakie aspekty mogtyby sktoni¢ Paristwa do przeprowadzki do Bytomia,
a jakie czynniki wptywatyby na chec pozostania w obecnym miejscu zamieszkania?

Jakq oferte mieszkaniowq musiataby przygotowac¢ Gmina Bytom, aby przyciggngé mtode,
wyksztatcone osoby?
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