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Zadanie 6 obejmowato badanie postaw mieszkaniowych potencjalnych klientow rynku
mieszkaniowego z Aglomeracji Gornoslaskiej reprezentujgcych sektor kreatywny. Wywiady pozwolity
okresli¢ warunki, jakie muszg by¢ spetnione, zeby bytomski rynek mieszkaniowy zaspokoit
oczekiwania klientdw reprezentujgcych sektor kreatywny. W zakresie analizy uwzglednione zostaty
oczekiwania dotyczace nabycia lub najmu mieszkania oraz zwigzanych z tym kosztéw, niezbedne
atrybuty mieszkania i budynku, czynniki spofeczne, tj. obecnos¢ lokalu socjalnego
w budynku lub najblizszym sgsiedztwie, niezbedne atrybuty otoczenia mieszkania, sposdb urzadzenia
przestrzeni publicznej, sgsiedztwo, atrybuty miasta jako catosci, ktdre sg czynnikiem wptywajgcym na
decyzje o wyborze miejsca zamieszkania, pozgdane ustugi publiczne, mozliwos¢ spedzania wolnego
czasu.

Metodologia badania

Przeprowadzono dwa badania jakosciowe, metodg wywiadu fokusowego (FGI). Do badania
zostali zaproszeni respondenci reprezentujgcy nastepujace branze sektora kreatywnego: dziedzictwo
kultury (3 osoby), performing arts (1 osoba), sztuka wizualna (3 osoby), telewizja, radio, prasa
(3 osoby), architektura (2 osoby), reklama (5 osdb). W badaniu braty udziat osoby, ktére
reprezentowaty wiecej niz jeden sektor kreatywny. Przeprowadzono dwa spotkania — w Bytomiu
wsrod 8 przedstawicieli sektora kreatywnego dziatajgcego w miescie oraz w Katowicach wsrdd
6 potencjalnych klientéw rynku mieszkaniowego reprezentujacych sektor kreatywny spoza Bytomia.
Respondenci byli tak dobierani, aby uzyskaé mozliwie szeroki zakres spoteczno-demograficzny opinii
zebranych w ramach FGl. W dwdch spotkaniach wzieto udziat 7 kobiet oraz 7 mezczyzn w wieku
18-29 lat, 30-49 lat i powyzej 50 roku zycia. Liste podmiotdw uczestniczgcych w badaniu przedstawia
zatgcznik 1 do niniejszego raportu.

Wyniki wywiadu fokusowego przeprowadzonego w Bytomiu

W pierwszym badaniu przeprowadzonym w Bytomiu udziat wzieto 8 oséb (3 kobiety
i 5 mezczyzn) reprezentujgcych sektor kreatywny w nastepujgcych branzach: dziedzictwo kultury
(2 osoby), performing arts (1 osoba), sztuka wizualna (3 osoby), telewizja, radio, prasa (1 osoba),
architektura (1 osoba), reklama (3 osoby).

Na podstawie przeprowadzonego wywiadu z przedstawicielami sektora kreatywnego z Bytomia
mozna stwierdzi¢, iz jest to miasto, w ktérym dobrze sie mieszka. Podkreslano znaczenie zwartego
Sréddmiescia, pieknego parku miejskiego, dostepnosé szpitali, przedszkoli, szkét, basenu, kina, Opery
Slaskiej, szkoty muzycznej oraz szkoty baletowej. Za atut srédmiescia uznano dostepnos¢ ustug,
czesto juz niedostepnych w innych miastach, tj. szewskich, krawieckich, zegarmistrzowskich oraz
niewielki odsetek najemcéw korporacyjnych. Respondenci byli przekonani, iz negatywny wizerunek
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miasta na zewnatrz nie znajduje do konca uzasadnienia w jakosci zycia mieszkanncéw Bytomia.

Wskazane atuty mogg stac sie, w opinii sektora kreatywnego, motorem rozwoju lokalnego rynku
nieruchomosci mieszkaniowych — dostepnos¢ wszelkich ustug, infrastruktury spotecznej
w najblizszym sgsiedztwie miejsca zamieszkania. Wskazywano na atrakcyjng lokalizacje Bytomia pod
wzgledem komunikacyjnym z innymi miastami Metropolii Gérnoslagsko-Zagtebiowskiej — Gliwicami
i Katowicami.

Za atut uznano niskie ceny mieszkan na rynku wtérnym, co umozliwia realizacje potrzeb
mieszkaniowych na dwa razy wiekszej powierzchni niz w Katowicach czy Gliwicach, za tg sama kwote
lub dwukrotnie taniej, na takiej samej powierzchni uzytkowej. Niestety, pomimo konkurencyjnych
cen, ze wzgledu na negatywny wizerunek miasta wsréd innych mieszkancéw Metropolii Gornoslasko-
Zagtebiowskiej, na teren Bytomia nie naptywajg nowe gospodarstwa domowe.

Wskazano na potencjat srodowisk twérczych, ktéry moze staé sie motorem rozwoju miasta
w przysztosci. Aby przyciggngé nowych mieszkaricéw, trzeba jednak zwiekszyé liczbe wydarzen
kulturalnych. Jednoczesnie podkreslono, ze ze wzgledu na uwarunkowania lokalnego rynku pracy
Bytom mozie w przysztosci staé sie ,piekng sypialnig” dla oséb pracujacych w Katowicach. Aby
przyciggngé nowych inwestoréw, chcacych realizowac potrzeby mieszkaniowe na terenie Bytomia
nalezy stworzy¢ potencjalnym mieszkaicom przyjazny klimat do lokowania kapitatu, tj. gwarancje
przysztego i stabilnego rozwoju miasta. Rozwdj miasta zmniejszy ryzyko inwestowania w mieszkania,
ktére majg dzisiaj niskg cene, ale aby nie doprowadzi¢ do deprecjacji kapitatu ulokowanego
w nieruchomosci mieszkaniowe, niezbedny jest rozwdj rynku mieszkaniowego, ktéry w duzym
stopniu zalezy zaréwno od rozwoju gospodarczego, jak i kulturalnego miasta. Niezbedny do tego jest
rozwdj infrastruktury wolnego czasu, tj. restauracji, pubdéw, galerii w centrum miasta. Waznym
elementem rozwoju jest wigczenie w rynek pracy osdb bezrobotnych, wymagajgcych wsparcia, ktore
sg czescig spoteczenstwa tego miasta. Pozwoli to zahamowac rosnacy problem wykluczenia
spofecznego czesci mieszkarncodw. Niezbedny do tego jest jednak rozwdj przedsiebiorczosci,
przyciggniecie biznesu do Bytomia. Wskazano na potencjat biznesu kreatywnego, gdyz w opinii
respondentéw w Bytomiu nie ma mozliwosci rozwoju innych gatezi przemystu.

Potencjat rozwoju biznesu kreatywnego bezposrednio wynika z potencjatu lokalnych twércow,
ktorzy dalej zamieszkujg Bytom, ale kreujg przedsiewziecia z zakresu sztuki wysokiej w innych
miastach, gdyz Bytom nie tworzy im warunkéw do dziatan w tym zakresie. Wykorzystanie lokalnego
potencjatu intelektualnego oséb sektora kreatywnego oraz S$ciggniecie do Bytomia nowych
przedsiewzie¢ z zakresu biznesu kreatywnego moze dokonac sie, dzieki niepowtarzalnemu klimatowi
miasta, wystepowaniu w centrum pieknych kamienic, w ktérych mozna bytoby prowadzi¢ dziatalnos¢
gospodarczg w zakresie biznesu kreatywnego.

Potencjatem miasta jest witasno$¢ kamienic, w szczegdlnosci lokali uzytkowych w nich sie
znajdujacych. Nalezy je udostepni¢ podmiotom, ktére chciatyby w nich prowadzi¢ dziatalnosc
z zakresu sektora kreatywnego, z preferencyjnym czynszem, ulgami podatkowymi, innymi zachetami
dla zainteresowanych podmiotow. Dobrym pomystem bytoby wytypowanie budynkéw na centra
biznesowe, w ktérym powierzchnia przeznaczona bytaby na dziatalnos¢ kreatywng, biurowg, jak
i mieszkaniowg (wielofunkcyjna hybryda). Wszelkie inicjatywy kulturalno-artystyczno-spoteczne
moga przyczynié sie do poprawy wizerunku miasta, jednak potrzebne jest wsparcie i zaufanie wtadz
miasta dla dziatan oddolnych, realizacji pomystow twércéw. Niezbedne jest jednak uproszczenie
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procedur, otwartos¢ wtadz na nowe projekty, dotowanie najlepszych przedsiewziec.

Przedstawiciele sektora kreatywnego z Bytomia mieli podzielone zdania co do zasadnosci
sprzedazy mieszkan komunalnych na rzecz najemcéw za 5% wartosci rynkowej. Czes$¢ opinii odnosito
sie do zmniejszenia roli miasta w kreowaniu polityki mieszkaniowej w centrum miasta na skutek
sprzedazy lokali, ale wiekszos¢ opiniodawcéw wskazywato na znaczenie wiasnosci prywatnej
w procesie gospodarowania zasobem mieszkaniowym. Podkreslano przywigzanie do wtasnosci
mieszkania, wzrost jakosci zagospodarowania otoczenia budynku istanu technicznego budynku
mieszkalnego, jaki dokonat sie w krétkim czasie po nabyciu lokali od miasta przez dotychczasowych
najemcow. Znacznie gorsza sytuacja wtym zakresie, woczach respondentéw, jest
w nieruchomosciach bedgcych wtasnoscig miasta.

Respondenci nie zgadzajg sie z politykg sprzedazy lokali uzytkowych w centrum miasta, gdyz
nabywcy czesto traktujg witasno$¢ lokalu w sposéb komercyjny, czego przejawem sg podwyzki
czynszéw w lokalach, a w ostatecznosci wycofywanie sie duzej czesci najemcoéw z prowadzenia
aktywnosci gospodarczej w tych lokalach. Skutkuje to rosngca liczbg pustostandw i zmniejszeniem
atrakcyjnosci gtdwnych ulic srédmiescia.

Podkreslono, ze w centrum miasta nie powinno by¢ lokali socjalnych, gdyz duza czes¢
najemcow socjalnych tworzy zjawiska kryzysowe, ktére wptywajg na obnizenie bezpieczenstwa
w tym obszarze inegatywnie oddziatujg na potencjalnych inwestorow lub najemcéw lokali
uzytkowych. Zaproponowane zostato rozwigzanie, aby w kazdej kamienicy zlokalizowa¢ tylko jeden
lokal socjalny. Pozwolitoby to na wiekszg inkluzje spoteczng gospodarstwa domowego
zamieszkujgcego lokal socjalny.

Respondenci w wiekszosci posiadajg mieszkania na wtasno$é w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych (zakup na rynku mieszkaniowym, wykup lokalu od gminy z bonifikatg) badz
spotdzielni mieszkaniowych. Jedna osoba jest najemcg lokalu mieszkalnego z zasobu mieszkaniowego
miasta. Podkreslano, ze model wtasnosci mieszkania jest optymalnym modelem realizacji potrzeb
mieszkaniowych, lokata kapitatu, ponadto zapewnia bezpieczeistwo materialne. Akcentowano
znaczenie prywatnej wtasnosci, mozliwos¢ decydowania o kamienicy, zagospodarowaniu podwaorka.
Przynaleznos¢ do danej grupy spoteczno-ekonomicznej pozostatych mieszkancéw budynku byta dla
respondentdéw bez znaczenia. Akceptujg w budynku najem socjalny, ale tylko jednego lokalu.

Uwypuklono problem zbyt zbiurokratyzowanych procedur uzyskiwania zgdd, pozwolen, ktore
czesto zniechecajg mieszkancéw do rewitalizacji otoczenia nieruchomosci. Eksponowano urok
zamieszkiwania w kamienicach w $cistym centrum miasta, jednak wskazywano tez na stabg strone tej
formy realizacji potrzeb: dzicy lokatorzy, wtamania do piwnic, bariery architektoniczne stanowigce
przeszkode dla czesci uzytkownikdéw mieszkan w swobodnym korzystaniu z budynku, lokalu,
podwoérka. Wskazywano, ze brak aktywnych dziatan wtadz miasta w zakresie przeciwdziatania
patologiom w centrum miasta, moze w przysztosci wptyngé na ich decyzje ozmianie miejsca
zamieszkania. Za negatywne dziatania uznano réwniez rosngcg aktywnos¢ wspdlnot mieszkaniowych
w zakresie grodzenia nieruchomosci.

Wedtug respondentéw najwiekszg stabos$cig miasta jest nagromadzenie zjawisk kryzysowych
w Srédmiesciu, wysoki poziom bezrobocia, przy duzej podazy pracy w Metropolii Gdrnoslasko-
Zagtebiowskiej, brak mechanizmdéw ze strony miasta zachecajgcych do podjecia pracy. Za stabg
strone uznano takze poziom czystosci w miescie oraz niskg jakos¢ wykonywanych prac remontowych
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w kamienicach bedacych wtasnoscig bgdz wspdtwtasnoscig miasta. Wskazano réwniez niecheé miasta
jako wrtasciciela zasobu mieszkaniowego do prowadzenia prac inwestycyjnych w budynkach
wspdlnotowych.

Podkreslono znaczenie przestrzeni publicznych dla rozwoju spotecznego lokalnej spotecznosci
oraz realizacji potrzeb mieszkaniowych. Wskazano, iz przestrzen publiczna powinna zawieraé jak
najwiecej miejsc dla ludzi mtodych, ktérzy s3 przysztoscig miasta. Wedtug uczestnikdw wywiadu
nalezy kreowac¢ oferte miejsc do zagospodarowania czasu wolnego. Wedtug respondentéw,
w Bytomiu brakuje miejsc kultury, ktérych program adresowany bytby zaréwno do mtodego, jak
i starszego mieszkanca, zaréwno biednego, jak i bogatego.

Wedtug o0sdéb uczestniczacych w wywiadzie, w przysztosci lokalna polityka mieszkaniowa
powinna by¢ kompleksowa, opierac¢ sie na miksie najemcéw w danym budynku. Gmina powinna
dazy¢ do wykreowania takiej oferty rynkowej, ktéra przyciagnie ludzi, czyli powinna tworzy¢
warunki do inwestowania, ufatwia¢ procedury inwestorom. Nalezy realizowaé inwestycje
budownictwa mieszkaniowego jako uzupetnienie miejsc, gdzie nie ma dzisiaj budynkdéw, najlepiej
w centralnych obszarach miasta. Zabudowa musi by¢é nowoczesna, o dobrej jakosci. Nalezy
odpowiednio potgczy¢ istniejgcg architekture secesyjng ze wspdiczesng, przy wykorzystaniu
lokalnego potencjatu architektéw. Oferta powinna uwzglednia¢ site nabywczg lokalnej spotecznosci.
Nalezy  kontynuowaé zabudowe pierzejowg. Istotnym  zagadnieniem jest rdwniez
zagospodarowywanie podwoérek, ktdore mogg tworzy¢ zaplecze do rekreacji, stanowi¢ mikroparki.
Nalezy wraz z rozwojem budownictwa mieszkaniowego tworzy¢ centrotwércze elementy, np. place
zabaw, fawki w wielu miejscach miasta. Priorytetem powinny byé réwniez remonty kamienic
nalezagcych do miasta. Wazne bytoby wspieranie dziatan remontowych prywatnych wiascicieli
w budynkach wspélnotowych z udziatem miasta. Elementem polityki mieszkaniowej, przyczyniajgcym
sie do minimalizacji zachowan kryzysowych wystepujgcych w srédmiesciu, powinien staé sie proces
stopniowego rozpraszania najemcéw socjalnych po réznych dzielnicach i budynkach.

Wyniki wywiadu fokusowego przeprowadzonego w Katowicach

W drugim badaniu przeprowadzonym w Katowicach udziat wzieto 6 oséb (4 kobiety i dwdch
mezczyzn) reprezentujgcych sektor kreatywny w nastepujgcych branzach: dziedzictwo kultury
(1 osoba), telewizja, radio, prasa (2 osoby), architektura (1 osoba), reklama (2 osoby).

Z przeprowadzonego wywiadu z przedstawicielami sektora kreatywnego spoza Bytomia wynika,
ze zty wizerunek Bytomia wynika w gtéwnej mierze z katastrofy budowlanej jaka miata miejsce
w dzielnicy Karb. Trudno jest odbudowac pozytywny obraz po takim wydarzeniu. Dodatkowo
negatywny odbidr miasta pogtebia trudna poprzemystowa rzeczywistos¢, miasto jest szare i nie radzi
sobie z odzyskaniem / rewitalizacjg przepieknych secesyjnych kamienic.

Miasto powinno troszczy¢ sie o wszystkie elementy, wydarzenia, ktére dajg dobry komunikat na
zewnatrz. Dlatego szczegdlnie dziwita uczestnikéw wywiadu likwidacja Slaskiego Teatru Tarca',
trudna sytuacja Galerii Kronika. Wedtug respondentéw w Bytomiu nie rozumie sie kultury, to co byto

! Zlikwidowany zostat Slaski Teatr Tarica, ale powstata nowa instytucja — Bytomski Teatr Tarica i Ruchu
ROZBARK.
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niepowtarzalnego w tym obszarze zostato juz utracone, gdyz wielu artystdw o uznanej stawie odeszto
do innych osrodkdw kultury. Bez wspaniatych wystaw, koncertéw, cenionych artystéw, ktorzy tworzg
niepowtarzalng urode Swiata isg magnesem przyciggajgcym odbiorcéw, nie uda sie zbudowac
motoru rozwoju, jakim mogt sie staé sektor kreatywny. Utracono Zlot Superbohateréw, ktéry nidst
pozytywny przekaz o kulturowym wydzwieku Bytomia.

Podkreslono, ze branza kreatywna to nie tylko artysci, ale réwniez biznes. O ile sektor kreatywny
moze wplynag¢ na ocieplenie wizerunku miasta, to nie wptynie znaczaco, ze wzgledu na skale
dziatalnos$ci, na rozwigzanie problemdéw ekonomicznych, zjakimi boryka sie Bytom. Aby jednak
rozwinat sie biznes kreatywny, potrzebna jest odpowiednia jako$é otoczenia i przede wszystkim
bezpieczenstwo w miescie. Niestety, elementy te na dzied dzisiejszy nie stanowig magnesu
przyciggajacego nowych mieszkancéw. Podkreslono, ze Wiadze Miasta nie walczg ze ztym
wizerunkiem Bytomia.

Zaznaczono, ze Bytom jest na mapie swiatowych peret architektonicznych. Nalezy je jednak
zrewitalizowaé iodpowiednio ,opakowaé¢” marketingowo. Nalezy utworzyé réwniez grupe
ambasadorow marki Bytom, ktéra mogtaby promowaé¢ to miasto zaréwno w kraju, jak poza
granicami. Trzeba jednak mie¢ na uwadze, Ze na site marki sktadajg sie ilos¢ ijakos¢ dziatan
komunikacyjnych z jednej strony oraz ilos¢ doswiadczen z drugiej strony.

Podkreslono, ze gdyby Bytom stworzyt oferte dla firm, ktére chciatyby ulokowa¢ dziatalnosc¢
w Bytomiu, np. poprzez znizki w podatkach, dobrg lokalizacje lokali, wsparcie organizacyjne, mdégtby
pozyskaé¢ nowe podmioty z zewnatrz. Niestety takich dziatan jak na razie Bytom nie realizuje.

Wszyscy respondenci posiadajg prawo witasnosci do mieszkania lub domu i nie planujg zmiany
tego stanu rzeczy. Zamieszkujg Katowice, Zabrze, Rude Slaska. Przyjazne otoczenie nieruchomosci
tworzy wedtug nich dostepnos$é przedszkoli iszkét w sasiedztwie, bezpieczefstwo w miescie. Nie
planujg rowniez zmiany miejsca zamieszkania.

Na pytanie czy oferta mieszkaniowa Bytomia, w szczegdlnosci niskie ceny na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych, sktonityby uczestnikdw panelu do przeprowadzenia sie do Bytomia,
odpowiedz byt negatywna. Podkreslono, ze niskie ceny to nie wszystko. Brak remontéw kamienic,
ofert pracy, poczucia bezpieczeidstwa nie sprzyja podjeciu decyzji o przeprowadzeniu sie do tego
miasta. Dodatkowo ankietowani cenig spokdj, mozliwos¢ spedzenia wolnego czasu, a tego na dzien
dzisiejszy miasto Bytom nie moze im zagwarantowad. Uczestnicy podkreslili, ze nawet gdyby miasto
wybudowato nowe mieszkania na wynajem, w pieknej okolicy z infrastrukturg spoteczng i zielenig, to
i tak nie bytby to argument za zmiang adresu zamieszkania. Co wiecej, stworzona przez miasto
enklawa bytaby znienawidzona przez pozostatych mieszkancéw, co jeszcze bardziej pogtebitoby
rdznice spoteczne.

Problemem dla uczestnikéw spotkania bytoby zamieszkiwanie z najemcg socjalnym badz
komunalnym, ale nie w ujeciu spotecznym, ale ekonomicznym. Obawialiby sie dewastacji kamienicy,
ktérg zrewitalizowali wspdélnymi naktadami finansowymi zinnymi wtascicielami we wspdlnocie
mieszkaniowej.

Podzielone byty zdania w zakresie propozycji stopniowej realokacji czesci najemcow
komunalnych i socjalnych ze scistego centrum miasta, aby w sposéb bardziej rozproszony realizowac
potrzeby oséb o nizszych dochodach, a srédmiescie zasili¢ nowymi mieszkaricami. Podkreslano, ze
najwazniejszym zadaniem miasta powinna by¢ aktywizacja zawodowa najemcow, bo z biedy rodzg sie
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zjawiska kryzysowe.

Respondenci nie byli rowniez przekonani do pozytywnych skutkédw wymieszania najemcéw
komunalnych z najemcami np. w TBS. Podkreslali, ze w biednym miescie powstanie nowych
inwestycji w formie TBS bedzie budowa kolejnej enklawy, ktéra utrwali podziaty na lepszych
i gorszych.

Wedtug przedstawicieli sektora kreatywnego spoza Bytomia Wtadze Miasta nie powinny skupiaé
sie na przyciggnieciu nowych mieszkancow, ale bardziej aktywizowaé dziatania w zakresie lokalnego
rynku pracy oraz dbaé o wyksztatcenie mieszkaricéw, a nie jedynie wspierac ich systemem pomocy
spotecznej.

Wedtug panelistow spotkania miasto powinno zwrdcic¢ sie w kierunku odnowienia kamienic
secesyjnych, stworzy¢ wizje rozwoju miasta w oparciu o potencjat zabytkowych kamienic, ktére
w przysztosci bytyby symbolami piekna. Miasto musi poprawic¢ tez tgcznosé komunikacyjng miedzy
Katowicami i Gliwicami. Wtadze powinny réwniez tworzy¢ warunki do przyciggniecia sektora IT na
teren Bytomia, tworzac tym samym miejsca pracy. Podkreslono, ze obecnie miasto potrzebuje nowej
strategii rozwoju, gdyz obecnie wszystkie inne miasta majg pomyst na siebie, a Bytom jeszcze nie
potrafit spozycjonowac sie.

W zakresie kierunkéw lokalnej polityki mieszkaniowe] uczestnicy wywiadu wskazali,
iz polityka mieszkaniowa musi stworzy¢ spdjna oferte, ktora bedzie pdzniej wdrazana. Oferta musi
by¢ kompleksowa i powinna dotyczy¢ miejsca zamieszkania, miejsca pracy i wszystkiego, co jest
w otoczeniu. Istotne jest rdwniez, aby polityka mieszkaniowa byta wdrazana przez odpowiednie
osoby. Ponadto nalezy wprowadzi¢ program rewitalizacji miejskich kamienic zjednoczesnym
zatrudnieniem osdb, ktdre tam mieszkajg do prac remontowych. Nalezy stworzyé rowniez warunki do
spedzania wolnego czasu, tj. zagospodarowac tereny zielone, zapewni¢ dostepnos¢ przyjemnych
restauracji iinnych ustug realizujgcych potrzeby cztowieka. Na koniec podkreslono, ze wszystkie
wskazane rozwigzania nie sg mozliwe do zrealizowania bez ludzi, ktérzy majg wizje, pomysty
i energie.

Podsumowanie

Przeprowadzone badanie wykazato znaczgcy rozbieznos¢ w postrzeganiu Bytomia.
Przedstawiciele sektora kreatywnego z Bytomia, pomimo wielu negatywnych opinii o miescie, byli
zadowoleni z zamieszkiwania w tym miescie. Podkreslali jego atuty, tj. zwarte Srédmiescie,
dostepnos¢ szpitali, przedszkoli, szkét, ustug z reguty zanikajagcych w przestrzeni wielkomiejskiej,
niskie ceny mieszkan. Sygnalizowali, ze negatywny wizerunek miasta na zewnatrz nie znajduje
uzasadnienia w jakosci zycia samych mieszkancow, co Swiadczy o stereotypowym mysleniu
0 Bytomiu wsréd mieszkanicow pozostatych gmin Metropolii Gérnoslasko-Zagtebiowskiej. Wskazano,
ze sektor kreatywny powinien stac sie gtdwnym motorem rozwoju miasta, ale niezbedne do tego jest
stworzenie systemu zachet dla podmiotéw z tej branzy. Wedtug respondentéw przyciggniecie
nowych mieszkaicéw nie bedzie mozliwe bez rozwoju infrastruktury aktywnego spedzania wolnego
czasu, aktywizacji zawodowej oséb bezrobotnych oraz stopniowego rozproszenia najmu socjalnego
poza S$ciste centrum miasta. Wskazano, ze miasto moze sta¢ sie ,piekng sypialnig” dla oséb
pracujgcych w innych miastach.
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Zupetnie inaczej jest postrzegany Bytom przez przedstawicieli zewnetrznego sektora
kreatywnego (spoza Bytomia). Wedtug opinii uczestnikéw drugiego wywiadu fokusowego miasto jest
szare, nie radzi sobie z rewitalizacjg secesyjnych kamienic, utracito w ostatnich latach najlepszych
twoércéw sektora kreatywnego. Wedtug respondentéw niskie ceny nieruchomosci nie sg zadnym
atutem i nie stanowig magnesu do osiedlania sie w Bytomiu ze wzgledu na niski poziom
bezpieczenstwa, niskg jakos¢ zabudowy mieszkaniowej oraz dekapitalizacje wielu kamienic w $cistym
centrum, co znaczgco obniza szeroko pojetg jakos¢ srodowiska zamieszkania. Podobnie akcentowano
jedynie potrzeby stworzenia systemu zachet dla podmiotéw chcacych prowadzi¢ dziatalnosé
w Bytomiu, jednak rozszerzono je na wszystkie branze, a nie jedynie na podmioty sektora
kreatywnego. Waznym postulatem byta idea utworzenia grupy ambasadoréw marki Bytom, ktéra
promowataby miasto w kraju i zagranicg. Pozwolitoby to na zmiane ztego wizerunku miasta, z ktérym
obecnie Wtadze Miasta nie walczg, nie dostrzegajac problemu wptywu obrazu miasta na rozwdj
rynku mieszkaniowego. Wskazano na potencjat zabytkowych kamienic, ktére po odnowieniu bytyby
symbolami piekna Bytomia. Zgodnie tez podkreslano znaczenie infrastruktury wolnego czasu oraz
koniecznosci aktywizacji zawodowej obecnych bezrobotnych cztonkéw lokalnej spotecznosci. Zdania
co do koniecznos$ci rozproszenia najmu socjalnego poza Sciste centrum miasta byly wsrdd
respondentow podzielone. W przeciwienstwie do uczestnikéw pierwszego wywiadu stwierdzono, ze
miasto nie powinno podejmowad dziatan zmierzajagcych do przyciggniecia nowych mieszkancéw.
Musi najpierw uporac sie z witasnymi problemami, w szczegdlnosci poszukaé nowego pomystu na
siebie, wykorzystujgc kreatywnos¢ i energie wiasnych mieszkaincow.

Rekomendacje

Na podstawie przeprowadzonych dwdéch wywiadéw fokusowych mozna wskazaé konkretne
rekomendacje w zakresie oczekiwania klientéw reprezentujgcych sektor kreatywny w odniesieniu do
potencjatu rozwoju rynku mieszkaniowego (gospodarczego, spotecznego, demograficznego), ktory
tworzy przyjazne srodowisko zamieszkania oraz w odniesieniu do samego rynku mieszkaniowego.

Rekomendacje w zakresie wykorzystania istniejagcego potencjatu dla stworzenia

odpowiedniego sSrodowiska zamieszkania sg nastepujace:

o zwiekszenie liczby miejsc uczestnictwa w kulturze z wszechstronng ofertg dla réznych grup
demograficznych i ekonomicznych,

e zwiekszenie liczby wydarzen kulturalnych,

o rozwdj infrastruktury aktywnego spedzania wolnego czasu,

o zwiekszenie liczby placéw zabaw,

e podjecie dziatan przyczyniajgcych sie do wzrostu bezpieczenstwa w miescie,

e aktywizacja oséb bezrobotnych (inkluzja spofeczna) poprzez stworzenie mechanizméw
zachecajacych do podjecia pracy,

e rozwdj przedsiebiorczosci w miescie poprzez stworzenie systemu zachet do lokowania
dziatalnosci w Bytomiu, w tym przyciggniecie sektora IT na teren miasta,

e wsparcie podmiotéw sektora kreatywnego systemem ulg i obnizek czynszéw,

e utrzymanie przez miasto wtasnosci lokali uzytkowych, aby moc kreowaé podaz lokali dla
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przedsiebiorcéw réznych branz i podmiotéw sektora kreatywnego,

e uproszczenie procedur zwigzanych z wydawaniem pozwolen, uzgodnien w zakresie
zagospodarowania otoczenia nieruchomosci (rewitalizacja podworek),

e zmniejszenie ryzyka inwestowania w nieruchomosci mieszkaniowe, dzieki podjeciu
wszechstronnych dziatan przyczyniajacych sie do rozwoju miasta w kolejnych latach
(zmniejszenie ryzyka spadku wartosci rynkowej nieruchomosci mieszkaniowej w przysztosci),

e remonty zabytkowych kamienic, w tym wspieranie dziatan remontowych prywatnych
wiascicieli w budynkach wspdlnotowych z udziatem miasta Bytom,

e odpowiedni marketing miejsc (zrewitalizowane kamienice secesyjne) oraz miasta, a takze
utworzenie grupy ambasadoréw marki Bytom (promocja miasta),

e poprawa facznosci komunikacyjnej z Katowicami i Gliwicami, ktdre sg najwiekszymi rynkami
pracy w Metropolii Gornoslgsko-Zagtebiowskiej.

Rekomendacje w zakresie kierunkéw rozwoju rynku mieszkaniowego oraz zasobdw

mieszkaniowych sg nastepujace:

e przygotowanie zatozen polityki mieszkaniowej, ktéra stworzy spdjng oferte mieszkaniowa,
mozliwg do wdrozenia w kolejnych latach,

e polityka mieszkaniowa powinna by¢ kompleksowa i opierad sie na miksie uzytkownikéw lokali
w danym budynku,

e utrzymanie sprzedazy lokali mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego miasta na rzecz
dotychczasowych najemcéw,

e stopniowa realokacja lokali socjalnych z centrum miasta w inne lokalizacje poprzez system
zamian lokali,

e rozproszenie lokali socjalnych na wiekszg liczbe budynkéw nalezgcych do miasta (odejscie od
gett na rzecz miksu uzytkownikéw lokali w obrebie budynku) poprzez system zamian lokali,

e realizowanie budownictwa mieszkaniowego w lokalizacjach wymagajgcych uzupetnienia
budynkéw, najlepiej w centralnych obszarach miasta,

e realizowana nowoczesna zabudowa plombowa musi by¢ wifasciwie architektonicznie
wkomponowana w istniejgcg zabudowe secesyjng,

e oferta mieszkaniowa musi uwzgledniac site nabywczg lokalnej spotecznosci,

e rozwoj budownictwa wiasnosciowego, gdyz wiasnos¢ mieszkania jest optymalnym modelem
realizacji potrzeb mieszkaniowych,

e nie nalezy realizowa¢ budownictwa komunalnego oraz spotecznego czynszowego poprzez
spotke TBS, gdyz stworzy to kolejng enklawe, ktéra utrwali podziaty na lepszych i gorszych
mieszkancow.

Rekomendacje w zakresie spetnienia przez bytomski rynek mieszkaniowy oczekiwan klientéw
reprezentujacych sektor kreatywny:

e dostepna oferta sprzedazy mieszkan, najlepiej w zrewitalizowanych kamienicach w $cistym
centrum miasta,

e mieszkania wyposazone w infrastrukture techniczng — centralnie ogrzewanie i cieptg wode,
tazienke, ubikacje,

e zagospodarowane otoczenie budynku (podwérko),
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e |okalizacja w sgsiedztwie zespotu urzadzen publicznych zaspokajajgcych potrzeby oswiatowe
(przedszkole, szkota),

e dostepna oferta ustugowa w niewielkiej odlegtosci od adresu zamieszkania,

o mozliwos¢ korzystania w poblizu z infrastruktury wolnego czasu,

e brak barier architektoniczno — urbanistycznych w budynku i otoczeniu,

e niewystepowanie zjawisk kryzysowych w miejscu zamieszkania, dzielnicy.
Respondenci reprezentujgcy sektor kreatywny z Bytomia akceptujg, aby w budynku, w ktérym
realizowaliby potrzeby mieszkaniowe, zlokalizowany byt tylko i wytgcznie jeden lokal socjalny.
Przedstawiciele sektora kreatywnego spoza Bytomia nie sg sktonni zamieszka¢ w przysztosci
w Bytomiu, w szczegdlnosci w budynku z lokalami socjalnymi.
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Wzér scenariusza wywiadu

Uwagi dla moderatora!

e Prosze pamieta¢, ze gtdwnym celem rozmowy jest uzyskanie wiedzy na temat postaw
mieszkaniowych potencjalnych klientéw rynku mieszkaniowego z Aglomeracji Gérnoslaskiej
reprezentujgcych sektor kreatywny.

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 jaki$ (nieuwzgledniony w scenariuszu) poruszony przez badanego watek okaze sie
interesujacy i $cisle powigzany z giéownym celem rozmowy — prosze go rozwing¢ i wiaczyé¢ do
dyskusji na dany temat réwniez pozostate osoby.

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

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

Nalezy wskazac osobe, ktdra rozpocznie i po kolei poprosi¢ poszczegdlnych uczestnikow
o wypowiedZ. 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 zapytac¢ o zawdd, ogdlne zadowolenie z obecnego miejsca
zamieszkania.

B. Prosze opowiedzie¢ o Panstwa obecnym miejscu zamieszkania.

Nalezy umo:zliwic¢ respondentom samodzielne rozpoczecie wypowiedzi, jesli jednak nikt sie nie
zaangazuje nalezy wybrac¢ jedng osobe i poprosic¢ o rozpoczecie, pomadc rozwing¢ wypowiedz
poprzez wykorzystanie pytar pomocniczych.

Prosze dowiedziec sie:

e Jaka jest obecna sytuacja mieszkaniowa respondentow pod wzgledem formy prawnej (lokal
mieszkalny na wifasnosc, loft na wtfasnosé, apartament na wifasnosé, wtasnos¢ domu
jednorodzinnego, najem mieszkania)?

e W jakich miejscowosciach obecnie zamieszkujq?

e 7 jakich elementdw obecnej sytuacji mieszkaniowej respondenci sq zadowoleni, a ktdre im
przeszkadzajg (stan techniczny budynkdw, pofqczenie komunikacyjne, powierzchnia
uzytkowa, standard wyposazenia, lokalizacja, jakos¢ przestrzeni publicznej itp.)?

C. Prosze wskaza¢ jaki model realizacji potrzeb mieszkaniowych bytby dla Panstwa
optymalny w przysztosci?

Prosze dowiedzie¢ sie:

e Jaki preferujg model zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych: najem, nabycie mieszkania na
rynku pierwotnym, wtornym, budowa domu jednorodzinnego?
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Dlaczego wybrali taki model? Czy to model docelowy czy przejsciowy?

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

Jakie bedq zrddta finansowania realizacji potrzeb i ile zamierzajq przeznaczy¢ srodkow
finansowych na ten cel?

Prosze opowiedzie¢ czego oczekiwaliby Panstwo po mieszkaniu, do ktérego mieliby sie
Panstwo przeprowadzié, jakie cechy musiatoby posiada¢?

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 swiata — mieszkanie
potudniowo-zachodnie, pétnocno-wschodnie),
Stosunku do barier architektonicznych,
Powierzchni uzytkowej mieszkania,
Liczby pokoi i liczby izb,

O O O O

Wyposazenia w infrastrukture technicznqg mieszkania (centralne ogrzewanie,
centralnie ciepta woda, gaz sieciowy, internet swiatfowdd),

o Standardu wykoriczenia mieszkania,

o Maksymalnej akceptowalnej wysokosci optat za mieszkanie wraz z mediami.
Czy znaczenie przy wyborze mieszkania ma struktura osob zamieszkujgcych budynek (wiek,
wyksztatcenie, przynaleznosc do grupy spoteczno-ekonomicznej)?
Czy na wybdr mieszkania wptynetaby lokalizacja w budynku lokalu/lokali socjalnych?
Czy na wybor mieszkania wpfynetaby lokalizacja w najblizszym sgsiedztwie budynkdow
socjalnych?

Prosze opowiedzie¢ jak na postrzeganie atrakcyjnosci danego mieszkania wptywa
otoczenie, przestrzen publiczna i jakie s3 Panstwa wymagania w tym wzgledzie?

Prosze dowiedzied sie o:

Preferowangq lokalizacje mieszkania — w jakiej miejscowosci i dlaczego?

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

Wymagania co do bezposredniego otoczenia budynku i sposobu zagospodarowania
nieruchomosci gruntowe;?

Jakie cechy przestrzeni publicznej w sgsiedztwie budynkdw sq dla respondentow istotne?

Czy gestosc¢ zabudowy wptywa na wybdr miejsca zamieszkania?

Czy bliskos¢ terendw zielonych wptywa na wybdr miejsca zamieszkania?
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Czy dla respondenta znaczenie ma dostepnos¢ komunikacji publicznej, jakos¢ i szybkos¢
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 i instytucje kultury, obiekty
handlowo-ustugowe?

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

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

Prosze dowiedzie¢ sie:

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

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

Jakie czynniki wptywajq na atrakcyjnos¢ miasta dla potencjalnych klientow rynku
nieruchomosci?

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

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

Jakq oferte mieszkaniowqg musiataby przygotowac Gmina Bytom, aby przyciggngc osoby
z sektora kreatywnego?
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Zatacznik 1
Podmioty uczestniczace w badaniu
Lp. NAZWA PODMIOTU BRANZA MIEJSCOWOSC
. . . Performing arts
1. Orkiestra Muzyki Nowej Bytom
(muzyka)
Cztonkini Rady Muzeum Gérnoslaskiego
w Bytomiu Dziedzictwo kultury
2. . . Bytom
Dyrektor Muzeum Powstan Slgskich (muzeum)
w Swietochtowicach
3. Agencja Marketingowa MOMA Reklama Bytom
Reklama,
Idee -
4. . Sztuki wizualne Bytom
ASP Katowice .
(grafika)
Redaktor naczelny portalu miejskiego Dziennikarz,
5. . Bytom
Bytomski.pl Reklama
6. Elemental Studio Architektura Bytom
Sztuki wizualne,
. . . L Dziedzictwo kultury
7. Galeria Sztuki Uzytkowej ,Stalowe Anioty Bytom
(malarstwo, sztuka
uzytkowa, galeria)
Sztuki wizualne
8. FOCAL ] Bytom
(fotografia)
Buszman. Komunikacja Doradztwo Badania .
9. i Reklama Katowice
Strategie
10. Gazeta Wyborcza Dziennikarz Katowice
. . . Dziennikarz ]
11. Polskie Radio Katowice S.A. ) Katowice
(radio)
12. Agencja Marketingowa MOMA Reklama Katowice
13. Rendart Architektura Katowice
L o Dziedzictwo kultury .
14. Muzeum PRL-u w Rudzie Slaskiej Katowice

(muzeum)
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