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Biuro Rewitalizacji

i Rozwoju Zabudowy Miasta

w Departamencie Prezydenta

Urzędu Miasta Łodzi
OPIS PRZEDMIOTU ZAMÓWIENIA

Opracowanie zestawu analiz w zakresie funkcjonowania 
i zagospodarowania nieruchomości na wybranym obszarze Łodzi.
Główny kod CPV: 70000000-1 usługi w zakresie nieruchomości

Dodatkowe kody CPV: 

79311400-1 usługi badań ekonomicznych

79111000-5 usługi w zakresie doradztwa prawnego

CHARAKTERYSTYKA ZAMÓWIENIA
Celem Zamówienia jest usługa polegająca na opracowaniu zestawu analiz w zakresie funkcjonowania i zagospodarowania nieruchomości na wybranym obszarze Łodzi w ramach projektu pn. „Opracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszarów miejskich na wybranym obszarze w Mieście Łodzi” współfinansowanego ze środków Unii Europejskiej, Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2007-2013. 
Analizy i diagnozy zawierać będą m.in. informacje dotyczące przestrzennego zróżnicowania wysokości czynszów w lokalach użytkowych oraz skali i przyczyn występowania zjawiska pustostanów w centrum Łodzi. Dodatkowo sporządzony zostanie zestaw rekomendacji w zakresie polityki czynszowej Miasta oraz zawierających możliwe do zastosowania rozwiązania prawne w stosunku do terenów niezagospodarowanych oraz nieużytkowanych budynków i lokali, mających wzmacniać działania rewitalizacyjne.

SŁOWNICZEK

Projekt – projekt pilotażowy w zakresie rewitalizacji pn. „Opracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszarów miejskich na wybranym obszarze w Mieście Łodzi” realizowany przez Miasto Łódź. Projekt
ten realizowany będzie na wybranym przez władze Miasta obszarze, charakteryzującym się szczególnym nagromadzeniem problemów, m.in.: społecznych, przestrzennych, gospodarczych oraz infrastrukturalnych, wymagającym wsparcia w zakresie rewitalizacji. Celem Projektu jest opracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji
w obszarach miejskich poprzez wypracowanie metodologii oraz sposobu podejścia do działań rewitalizacyjnych zorientowanych
na osiągnięcie jak największego efektu dla miasta-beneficjenta,
z uwzględnieniem jego specyfiki oraz indywidualnych uwarunkowań. Przede wszystkim opracowania sposobu przeprowadzenia pogłębionej diagnozy obszaru problemowego, ze szczególnym naciskiem
na zbadanie potrzeb i problemów mieszkańców obszaru i budowania na jej podstawie propozycji konkretnych rozwiązań rewitalizacyjnych
(z zakresu zagospodarowania przestrzennego oraz programów społecznych i gospodarczych). Celem Projektu jest również wsparcie, dzięki wykorzystaniu doświadczeń z realizacji Projektu, instytucji
i potencjalnych beneficjentów polityki spójności po roku 2013
w przygotowaniu się do nowej roli w systemie wdrażania funduszy
w latach 2014-2020. Rekomendacje powstałe w trakcie realizacji Projektu będą mogły być wykorzystywane przez inne podmioty,
w szczególności władze miast, podejmujące działania rewitalizacyjne, przy uwzględnieniu ich specyfiki oraz lokalnych uwarunkowań. Wnioski z Projektu posłużą podnoszeniu jakości opracowywanych
w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju dokumentów programowych
i operacyjnych oraz przełożą się na wyższą jakość podejmowanych złożonych i wieloaspektowych projektów rewitalizacyjnych realizowanych w innych miastach.

Projekt realizowany będzie do dnia 30.06.2015 r.
Zespół Projektu – zespół koordynujący i nadzorujący przebieg Projektu oraz kontrolujący jakość jego produktów, zrzeszający przedstawicieli jednostek organizacyjnych Zamawiającego.

Zamawiający – zgodnie z art. 2 ust. 12 ustawy z dnia 29 stycznia 
2004 r. Prawo Zamówień Publicznych (Dz.U. 2013, poz. 907, z późn. zm.) Zamawiającym jest Urząd Miasta Łodzi.
Centrum wiedzy – ogólnodostępne centrum wiedzy, stworzone przez Miasto Łódź i prowadzone przez pracowników Urzędu Miasta Łodzi,
do którego zasobów włączona zostanie dokumentacja w zakresie zarówno realizowanego Projektu, jak i ogólnego podejścia
do procesów rewitalizacyjnych prowadzonych na obszarach miejskich. Zaproponowane w projekcie Krajowej Polityki Miejskiej centrum wiedzy to zgromadzone w jednym miejscu i udostępniane przez strony internetowe informacje dotyczące danego zagadnienia, których celem będzie wspieranie podmiotów polityki miejskiej, a zwłaszcza samorządów lokalnych, w przygotowaniu i realizacji działań w zakresie szczegółowych aspektów rozwoju miast. Pozwoli to skupić w jednym miejscu, które będzie dostępne dla wszystkich użytkowników, aktualną i pełną wiedzę na dany temat.

Krajowa Polityka Miejska (KPM) ma być  dokumentem określającym planowane działania administracji rządowej dotyczące polityki miejskiej, uwzględniającym cele i kierunki określone
w średniookresowej strategii rozwoju kraju oraz krajowej strategii rozwoju regionalnego. Służy ona celowemu, ukierunkowanemu terytorialnie działaniu państwa na rzecz zrównoważonego rozwoju miast i ich obszarów funkcjonalnych oraz wykorzystaniu
ich potencjałów w procesach rozwoju kraju. Projekt KPM dostępny jest na stronie internetowej:
http://www.mir.gov.pl/rozwoj_regionalny/polityka_regionalna/rozwoj_miast/kpm/strony/start.aspx

Narodowy Plan Rewitalizacji (NPR) ma być dokumentem rządowym, który stworzy przyjazne warunki dla prowadzenia rewitalizacji
w Polsce, np. poprzez projekty zmian w prawie, stworzenie spójnego systemu i określenie źródeł finansowania rewitalizacji, promowanie dobrych praktyk, dzielenie się wiedzą czy wypracowanie wzorcowych dokumentów. Skierowany on będzie przede wszystkim
do samorządów, ale też do społeczności lokalnych, osób prywatnych, przedsiębiorców, organizacji samorządowych. Projekt założeń NPR dostępny jest na stronie internetowej:

http://www.mir.gov.pl/aktualnosci/polityka_rozwoju/Strony/Rewit_obszarow_zdegradowanych_zalozenia_NPR_13062014.aspx

Rewitalizację według założeń Narodowego Planu Rewitalizacji należy rozumieć jako wyprowadzanie ze stanu kryzysowego obszarów zdegradowanych poprzez przedsięwzięcia całościowe (integrujące interwencję na rzecz społeczności lokalnej, przestrzeni i lokalnej gospodarki), skoncentrowane terytorialnie i prowadzone we współpracy z lokalną społecznością, w sposób zaplanowany oraz zintegrowany przez określenie i realizację programów rewitalizacji.

Strefa Wielkomiejska to obszar szeroko rozumianego centrum Łodzi, wyznaczony w oparciu o zakres przestrzenny zwartej struktury historycznej: kwartałów zabudowy kamienicznej, zespołów fabrycznych oraz parków i ogrodów. Powierzchnia Strefy Wielkomiejskiej wynosi
1 400 ha, w tym obszarze znajduje się cała ulica Piotrkowska (wraz
z otoczeniem rynku Starego i Bałuckiego od północy), skrajna zachodnia granica opiera się na alei Jana Pawła II, zaś wschodnia
na ulicy Kopcińskiego. Strefa jest zamieszkała przez 21% populacji miasta. Obszar ten definiuje Strategia przestrzennego rozwoju Łodzi 2020+. Strefa Wielkomiejska jest najstarszą strukturą miejską Łodzi, najlepiej ukształtowaną urbanistycznie, zawierającą najwięcej okazałych budynków mieszkalnych i fabrycznych oraz regularnie
i najpełniej zabudowanych kwartałów. Charakter Strefy decyduje
o tożsamości Łodzi, jej granice zostały zdelimitowane w Strategii przestrzennego rozwoju Łodzi 2020+, przyjętej uchwałą nr LV/1146/13 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 16 stycznia 2013 r.

Rdzeń Strefy Wielkomiejskiej to obszar ścisłego centrum Łodzi, obudowany pięćdziesięcioma pięcioma w pełni ukształtowanymi kwartałami zabudowy z przełomu XIX i XX wieku oraz otoczeniem Starego Rynku (ponownie zabudowanym w latach 50. XX wieku). Jego powierzchnia, wynosząca 421 ha stanowi prawie 1/3 Strefy Wielkomiejskiej. Rdzeń Strefy Wielkomiejskiej ograniczony jest
od północy placem Kościelnym, od południa aleją Mickiewicza i aleją Piłsudskiego, od zachodu ulicą Żeromskiego, a od wschodu ulicą Sterlinga i ulicą Targową.

Obszar Współczesnego Rozwoju Strefy Wielkomiejskiej otacza Strefę Wielkomiejską i stanowi jej zaplecze. Granice tego obszaru
w większości sięgają linii kolei obwodowej Łodzi. Szczegółowe granice obszaru Strefy zostały określone w Strategii przestrzennego rozwoju Łodzi 2020+, przyjętej uchwałą nr LV/1146/13 Rady Miejskiej w Łodzi 
z dnia 16 stycznia 2013 r.

Obszar pilotażowy to fragment Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej, 
na który składają się: 

· kwartał „Kamienna” (ulica Rewolucji 1905 r., ulica Kilińskiego, ulica Jaracza, ulica Wschodnia), oznaczony jako Obszar nr 1 na Mapie Priorytetowych Projektów Rewitalizacji Obszarowej Centrum Łodzi
;

· tzw. „łącznik Kilińskiego” (ulica Kilińskiego od ulicy Jaracza do ulicy Narutowicza) oraz I Strefa Nowego Centrum Łodzi
 (ulica Narutowicza, ulica Nowotargowa, ulica Tuwima, ulica Kilińskiego), oznaczony jako Obszar nr 3 na Mapie Priorytetowych Projektów Rewitalizacji Obszarowej Centrum Łodzi;

· III Strefa Nowego Centrum Łodzi (ulica Narutowicza, ulica Kilińskiego, ulica Tuwima, ulica Piotrkowska), oznaczona jako Obszar nr 2 na Mapie Priorytetowych Projektów Rewitalizacji Obszarowej Centrum Łodzi; 

wraz z pierzejami przyległymi do opisanych granic obszarów.

Lokal użytkowy to lokal wykorzystywany wyłącznie do działalności gospodarczej zajmowany na podstawie umowy najmu, a w budynku ze wspólnotą mieszkaniową również lokal stanowiący wyodrębnioną własność (lokal handlowy, usługowy, produkcyjny, różne gabinety, pracownie, a także lokal wynajęty na biuro, na działalność kulturalno-społeczną i inną), z którego to lokalu (z jego wynajęcia) jednostka osiąga dochód
. 

Pustostan, na potrzeby niniejszego opracowania, rozumiany jest jako niezamieszkały lub nieużytkowany w inny sposób: budynek (w całości lub częściowo) lub lokal użytkowy. 
WMS (Web Map Service) jest międzynarodowym standardem internetowego serwisu do udostępniania map w postaci rastrowej, stworzony przez Open Geospatial Consortium (OGC).
KONTEKST ZAMÓWIENIA

Rewitalizacja staje się kluczowym elementem rozwoju miast, przeciwdziałając negatywnym zjawiskom oraz stymulując rozwój społeczny i gospodarczy. Rewitalizacja to nie tylko przebudowa
lub adaptacja budynków, ale przede wszystkim rozwiązywanie problemów społecznych, poprawa warunków mieszkaniowych, poprawa przestrzeni publicznych oraz zwiększanie atrakcyjności gospodarczej. Zintegrowany proces rewitalizacji powinien być prowadzony w dialogu z lokalną społecznością i wszystkimi innymi interesariuszami, a jego przyczyny i skutki wykraczają poza obszar bezpośredniego prowadzenia działań i mają szerszy kontekst społeczny i terytorialny. Z tego powodu przed przystąpieniem
do działań rewitalizacyjnych konieczne jest szerokie zbadanie powiązań i zależności pomiędzy obszarem całego miasta a obszarem kryzysowym wyznaczonym do rewitalizacji.

Celem realizacji przedmiotu Zamówienia jest przygotowanie
do procesu rewitalizacji obszarowej centrum Łodzi w latach 2014
-2020, w tym dostarczenie wiedzy potrzebnej do właściwego przygotowania Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Łodzi. Wykonanie przedmiotu Zamówienia wchodzi w skład przygotowania modelu prowadzenia rewitalizacji w obszarach miejskich poprzez wypracowanie metodologii oraz sposobu podejścia do działań rewitalizacyjnych zorientowanych na osiągnięcie jak największego efektu dla miasta-beneficjenta, z uwzględnieniem jego specyfiki oraz indywidualnych uwarunkowań. Model ten będzie udostępniony
w ogólnodostępnym centrum wiedzy przez co najmniej 7 lat
od zakończenia Projektu.
Realizacja projektu pilotażowego pozwoli na pełniejsze przygotowanie się do okresu programowania UE 2014-2020 poprzez stworzenie podstaw merytorycznych do pozyskiwania funduszy zewnętrznych
na rewitalizację centrum Łodzi.

OPIS PRZEDMIOTU ZAMÓWIENIA

Przedmiot Zamówienia obejmuje w szczególności wykonanie:

Zadanie 1: Analiza stawek czynszów lokali użytkowych w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej. 

Przedmiotem badania jest analiza kształtowania się wysokości stawek czynszów w lokalach użytkowych zlokalizowanych w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej oraz w galeriach handlowych, zlokalizowanych przy centrach handlowych, uwzględniająca ich rozkład przestrzenny. Celem analizy jest poznanie zróżnicowania wysokości stawek czynszów w najważniejszych punktach Miasta oraz identyfikacja czynników wpływających na to zjawisko. Analiza służyć będzie wsparciu procesu rewitalizacji poprzez prowadzenie aktywnej polityki czynszowej gminnym zasobem lokali użytkowych, uwzględniającej potrzeby rozwojowe właścicieli lokali prywatnych. 

Ponadto Wykonawca dokona analizy polityki Miasta dotyczącej najmu lokali użytkowych – zbada w szczególności: zasady najmu lokali, udział najemców wyłonionych w drodze przetargowej i bezprzetargowej, liczbę oraz rozmieszczenie lokali użytkowych wynajmowanych na szczególnych warunkach (preferencyjnych stawkach czynszu). 

W badaniu uwzględnione zostaną lokale użytkowe (handlowe,  usługowe i gastronomiczne) w rozróżnieniu na dwa typy własności (gminne i prywatne), położone na poziomie parteru, w budynkach frontowych oraz w oficynach. 

Analiza kształtowania się wysokości stawek czynszów uwzględniać będzie: 

· powierzchnię lokalu, 

· stawkę czynszu za 1m2 (bez opłat eksploatacyjnych), 

· stan techniczny budynku,

· typ własności,
· usytuowanie (budynek frontowy, oficyna).

W ramach Zadania Wykonawca zobowiązuje się do przygotowania i przekazania Zamawiającemu do dnia 01.02.2015 r. bazy danych (zestawienia tabelarycznego) zawierającej zestawienie wszystkich lokali użytkowych (gminnych, prywatnych i innych) z obszaru objętego badaniem – wzór zestawienia stanowi Załącznik nr 1. 

Baza danych opracowana zostanie przez Wykonawcę na podstawie przekazanego przez Zamawiającego do dnia 15 grudnia 2014 r. zestawienia tabelarycznego zawierającego listę budynków (numery ID budynków) wyodrębnionych przez Zamawiającego do objęcia badaniem, wraz z uzupełnionymi danymi dotyczącymi gminnego zasobu lokali użytkowych oraz na podstawie badań własnych. W zestawieniu każdemu z lokali użytkowych przypisany zostanie właściwy nr ID budynku.
Po dokonaniu przez Zamawiającego akceptacji przekazanych materiałów (zestawienia tabelarycznego), Zamawiający w ciągu 14 dni od zatwierdzenia udostępni Wykonawcy za pomocą serwisu WMS mapę tematyczną przedstawiającą wizualizację graficzną przekazanych przez Wykonawcę danych, niezbędną do ukończenia zamówienia, tj. analizy wysokości stawek czynszów.

Na podstawie przeprowadzonych analiz Wykonawca sporządzi zestaw rekomendacji dotyczących zasad wynajmowania gminnych lokali użytkowych w Łodzi, w szczególności w obszarze Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej mających na celu usprawnienie procesu najmu oraz dotyczących polityki czynszowej służącej stymulowaniu procesu rewitalizacji m.in. poprzez wspomaganie rozwoju przedsiębiorczości lokalnej przy wykorzystaniu gminnego zasobu lokali użytkowych oraz za pomocą kształtowania wysokości stawek czynszu. 

Materiały przekazane przez Zamawiającego:

1. Zestawienie tabelaryczne zawierające numery ID oraz adresy wybranych budynków znajdujących się w obszarze objętym badaniem, z uzupełnionymi danymi w zakresie gminnych lokali użytkowych. Tabela zostanie udostępniona Wykonawcy w formacie arkusza Microsoft Excel – wzór zestawienia stanowi Załącznik nr 2.

2. Mapa obszaru objętego badaniem z wybranymi do badania budynkami. Zamawiający udostępni mapę za pomocą serwisu WMS.

3. Materiały analityczne dotyczące powierzchni handlowych zgromadzone podczas tworzenia projektu Specjalnej Strefy Kultury w ramach Nowego Centrum Łodzi.

Zakres przestrzenny analizy

Badaniem objęte zostaną lokale użytkowe usytuowane wzdłuż wybranych ulic, tj.: Gdańskiej, Piotrkowskiej, Wschodniej/Sienkiewicza, Więckowskiego/Jaracza, Zielonej/Narutowicza, Zamenhoffa/Nawrot      (w granicach Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej) oraz w wybranych centrach handlowo-usługowych, tj. Manufaktura, Galeria Łódzka, Sukcesja, Port Łódź, CH Tulipan, CH Pasaż Łódzki (wytypowanych ze względu na wielkość, wpływ wywierany na Strefę Wielkomiejską oraz  położenie w sąsiedztwie Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej). Granice obszaru badań wskazano na mapie stanowiącej Załącznik nr 1. 

Wymagana forma opracowania. 

Wykonawca zobowiązany jest do przygotowania i przekazania Zamawiającemu opracowania składającego się z:
1) części opisowej (analizy tekstowej):
a) w formie wydruku w formacie A4 – 4 egzemplarze (wydruki papierowe),

b) w formie elektronicznej w formacie .doc (w wersji edytowalnej) oraz .pdf – 1 egzemplarz (nośnik optyczny);
2) zestawienia tabelarycznego: 
a) w formie wydruku w formacie A4 – 4 egzemplarze (wydruki papierowe),

b) w formie elektronicznej w formacie .xls (w wersji edytowalnej) i .pdf – 1 egzemplarz (nośnik optyczny);
3) części kartograficznej (mapy przekazane przez Zamawiającego):
a) w formie wydruku w skali 1:1000 – 2 egzemplarze (wydruki papierowe), 
b) w formie elektronicznej w formacie .pdf.
Zadanie 2: Analiza zjawiska pustostanów – identyfikacja skali zjawiska oraz jego przyczyn.

Celem badania jest precyzyjne określenie miejsc występowania nieużytkowanych budynków, nieużytkowanych lokali użytkowych oraz zidentyfikowanie mechanizmów i czynników, które powodują ich powstawanie i utrwalanie zjawiska. Uzyskane dane posłużą do opracowania polityki przeciwdziałania powstawaniu pustostanów oraz stymulowania ponownego wykorzystania nieużytkowanych budynków i lokali użytkowych. 

Wykonawca przeprowadzi badanie z wykorzystaniem następujących danych przekazanych przez Zamawiającego nie później niż do dnia 15 grudnia 2014 r., tj.:

1. Danych zebranych w 2014 r. przez Miejską Pracownię Urbanistyczną w Łodzi w związku z prowadzonymi pracami nad Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Łodzi. Zawarte w opracowaniu informacje przedstawiają ogólną skalę problemu pustostanów w obszarze Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej i mogą stanowić wskazania dotyczące prawdopodobnych miejsc ich występowania.
2. Zestawienia tabelarycznego nieużytkowanych gminnych budynków i lokali użytkowych, sporządzonego w oparciu o wzór stanowiący Załącznik nr 3. Dane przygotowane zostaną przez właściwe Administracje Zasobów Komunalnych w Łodzi. 
3. Numerów ID wybranych do badania budynków, przekazanych przez Zamawiającego, niezbędnych do prawidłowego opracowania danych.
4. Mapy niezagospodarowanych działek oraz nieużytkowanych budynków i lokali użytkowych. Zamawiający udostępni mapę za pomocą serwisu Web Map Service (WMS).

Zadanie 2a

Do zadań Wykonawcy należy:

1. Przeprowadzenie audytu stwierdzającego aktualność danych przekazanych Wykonawcy, sporządzonych przez Administrację Zasobów Komunalnych,
2. Identyfikacja wszystkich nieużytkowanych budynków i lokali użytkowych, znajdujących się na terenie Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej, przyjmując za punkt wyjściowy dane przekazane przez Zamawiającego w celu wykonania badań własnych m.in. przez inwentaryzację zasobu in situ. 
Badania w zakresie nieużytkowanych budynków przeprowadzone zostaną z uwzględnieniem i wyszczególnieniem następujących cech nieruchomości, zgodnie z Załącznikiem nr 3, m.in.:
· zróżnicowania dotychczasowego przeznaczenia budynku zgodnie z danymi Ewidencji gruntów i budynków,
· stanu władania i własności budynków z wyszczególnieniem własności gminnej, prywatnej, i inne (np. o nieuregulowanym stanie prawnym),
· określeniem podstawowych gabarytów zabudowy,
· ewentualnej formy i zakresu ochrony dziedzictwa kulturowego obiektu.
Na potrzeby badania nieużytkowane nieruchomości zostaną dodatkowo sklasyfikowane wg następujących kategorii:

Kategoria 1 – budynki tworzące pierzeję zabudowy (usytuowane
w linii zabudowy bądź frontem do ulicy), w tym m.in. kamienice, dawne obiekty fabryczne, spełniające następujące kryteria:

a. Nieużytkowany budynek w złym stanie technicznym, 
b. Budynek w złym stanie technicznym, z użytkowanymi lokalami tylko na parterze,

c. Budynek w złym stanie technicznym, z użytkowanymi wyłącznie wyższymi kondygnacjami, 

d. Budynek w złym stanie technicznym, częściowo nieużytkowany (z nielicznymi użytkowanymi lokalami na różnych kondygnacjach).

Kategoria 2 – budynki tworzące pierzeję zabudowy (usytuowane
w linii zabudowy bądź frontem do ulicy), w tym m.in. kamienice, dawne obiekty fabryczne, spełniające następujące kryteria:

a. Nieużytkowany budynek w dobrym stanie technicznym, 

b. Budynek w dobrym stanie technicznym, z użytkowanymi lokalami tylko na parterze, 

c. Budynek w dobrym stanie technicznym, z użytkowanymi wyłącznie wyższymi kondygnacjami, 

d. Budynek w dobrym stanie technicznym, częściowo nieużytkowany (z nielicznymi użytkowanymi lokalami na różnych kondygnacjach).

Kategoria 3 – budynki nieusytuowane w pierzei zabudowy, m.in. mieszkalne (wille, budynki wielorodzinne), budynki użytkowe (fabryczne, usługowe) bądź oficyny, spełniające następujące kryteria:

a. Nieużytkowany budynek w złym stanie technicznym, 

b. Budynek w złym stanie technicznym, z użytkowanymi lokalami tylko na parterze, 
c. Budynek w złym stanie technicznym, z użytkowanymi wyłącznie wyższymi kondygnacjami, 

d. Budynek inny niż frontowy w złym stanie, częściowo nieużytkowany (z nielicznymi użytkowanymi lokalami na różnych kondygnacjach).

Kategoria 4 – budynki nieusytuowane w pierzei zabudowy, m.in. mieszkalne (wille, budynki wielorodzinne), budynki użytkowe (fabryczne, usługowe) bądź oficyny, spełniające następujące kryteria:

a. Nieużytkowany budynek w dobrym stanie technicznym, 

b. Budynek w dobrym stanie technicznym, z użytkowanymi lokalami tylko na parterze, 

c. Budynek w dobrym stanie technicznym, z użytkowanymi wyłącznie wyższymi kondygnacjami, 

d. Budynek w dobrym stanie technicznym, częściowo nieużytkowany (z nielicznymi użytkowanymi lokalami na różnych kondygnacjach).

Kategoria 5 – nieruchomości gruntowe, niezabudowane, nieużytkowane:
Za budynki w złym stanie należy uznać obiekty z grupy 1, 2 lub
3 klasyfikacji stanu technicznego, zgodnie z załączoną tabelą (Załącznik nr 2). (Budynki z pozostałych grup należy uznać za obiekty w stanie dobrym.
W ramach Zadania Zamawiający przygotuje oraz udostępni Wykonawcy mapę niezabudowanych działek oraz nieużytkowanych budynków
i lokali w  Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej, niezbędnej do przeprowadzenia analizy zjawiska pustostanów. Mapa wykonana zostanie w terminie 14 dni od przekazania przez Wykonawcę zestawień tabelarycznych, sporządzonych wg wzoru stanowiącego Załącznik
nr 3. Wykonawca zobowiązuje się do przekazania zestawień do dnia 01.02.2015 r.  
Zadanie 2b

Na podstawie danych przekazanych przez Zamawiającego oraz własnej analizy Wykonawca przeanalizuje całość zasobu, przy uwzględnieniu poszczególnych kategorii pustostanów, wskazanych
w Zadaniu 2a, w celu wytypowania zasobu pozwalającego na szczegółową, jakościową analizę przyczyn występowania pustostanów.

Wykonawca w porozumieniu z Zamawiającym określi wysokość próby pozwalającej na wyczerpujące określenie przyczyn powstawania pustostanów. Liczba przypadków przeanalizowanych w poszczególnych kategoriach nieruchomości, określonych w Zadaniu 2a nie powinna być mniejsza niż:

· dla kategorii 1 nie mniej niż 12 przypadków, co najmniej po
1 przypadku z każdej z podkategorii od a. do d.,

· dla kategorii 2 nie mniej niż 5 przypadków, w tym 1 przypadek musi dotyczyć budynku z podkategorii a.,

· dla kategorii 3 nie mniej niż 12 przypadków, co najmniej po
1 przypadku z każdej z podkategorii od a. do d.,

· dla kategorii 4 nie mniej niż 5 przypadków, w tym 1 przypadek musi dotyczyć budynku z podkategorii a.,

· dla kategorii 5 nie mniej niż 10 przypadków.

Na podstawie danych zebranych w wyniku analizy ilościowej wykonanej w ramach Zadania 2a oraz wyników analizy jakościowej przyczyn powstawania pustostanów, Wykonawca sporządzi ocenę częstości występowania głównych przyczyn powstawania pustostanów. Na podstawie powyższych analiz Wykonawca wskaże najbardziej priorytetowe przyczyny wymagające działań zapobiegawczych wraz
z określeniem tych działań.

Zakres merytoryczny analizy studium przypadku:
Analiza studium przypadku będzie zawierać co najmniej:

· Opis nieruchomości wraz z załącznikiem graficznym w postaci planu sytuacyjnego pokazującego lokalizację obiektu oraz co najmniej jednej fotografii obiektu – czas powstania, typ zabudowy (kamienica, dawna fabryka itp.), powierzchnia działki: powierzchni użytkowej budynków, liczba kondygnacji; 
· Opis stanu prawnego władania i własności, w szczególności informacje dotyczące właściciela i zarządcy nieruchomością (w tym nieuregulowany stan prawny i zagadnienie zwrotów i roszczeń)analiza obciążeń hipoteki nieruchomości, historia zmian własności nieruchomości od 25 lat;

· Opis stanu technicznego w przypadku nieruchomości zabudowanej, identyfikacja głównych aspektów związanych (m.in. stan dotyczący izolacji termicznej i wodnej, stan poszycia dachowego, technologia wykonania i stan stropów, stan instalacji technicznej, wyposażenie techniczne);

· Historię sposobu wykorzystania nieruchomości – pierwotny, planowany sposób użytkowania, wraz z określeniem zmian,
w tym ewentualnych częściowych lub całkowitych wyburzeń obiektów;

· Formy i zakres ochrony dziedzictwa kulturowego
Analiza jakościowa będzie zawierać badanie czynników prowadzących do zaprzestania użytkowania badanej nieruchomości, w tym co najmniej:

· czynniki techniczne – związane ze stanem technicznym, stanem wyposażenia technicznego, stopniem w jakim nieruchomość jest utrzymana w dobrym stanie technicznym (efekt luki remontowej);

· czynniki użytkowe – związane z dostosowaniem bądź niedostosowaniem budynków do współczesnych potrzeb;

· czynniki prawne – nieuregulowany stan prawny nieruchomości, obciążenia finansowe i zobowiązania prawne; 

· czynniki związane z zarządzaniem nieruchomościami
dotyczące efektywności zarządzania zasobem;

· kształtowanie się kosztów użytkowania nieruchomości
– kosztów eksploatacyjnych, czynszów;

· zewnętrzne czynniki rynkowe – konkurencja zewnętrzna innych obszarów wpływająca na utratę mieszkańców, utratę wiodącej funkcji w wyniku czynników gospodarczych (np. proces deindustrializacji, migracji najemców handlowych);

· czynniki społeczne – „starzenie się moralne” nieruchomości (utrata użyteczności w percepcji użytkowników), efekt percepcji sąsiedztwa (tzw. „zły adres”).
Zakres przestrzenny analizy

Badaniem dotyczącym niezabudowanych działek i nieużytkowanych budynków objęty zostanie obszar Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej, wskazany na mapie stanowiącej Załącznik nr 1. Zjawisko nieużytkowanych lokali użytkowych zbadane zostanie w granicach obszaru badań wysokości stawek czynszów, tj. wzdłuż ulic:  Gdańskiej, Piotrkowskiej, Wschodniej/Sienkiewicza, Więckowskiego/Jaracza, Zielonej/Narutowicza, Zamenhoffa/Nawrot (w granicach Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej).
Wymagana forma opracowania. 

Wykonawca przekaże opracowanie składające się z:
1) części opisowej (analizy tekstowej):
a) w formie wydruku w formacie A4 – 4 egzemplarze (wydruki papierowe),

b) w formie elektronicznej w formacie .doc (w wersji edytowalnej) i .pdf – 1 egzemplarz (nośnik optyczny).
2) zestawienia tabelarycznego: 
a) w formie wydruku w formacie A4 – 4 egzemplarze (wydruki papierowe),

b) w formie elektronicznej w formacie .xls (w wersji edytowalnej) i .pdf – 1 egzemplarz (nośnik optyczny).

Zadanie 3: Analiza możliwości wprowadzenia instrumentów prawnych zapobiegających problemowi powstawania pustostanów

Cel i przedmiot analizy

Przedmiotem Zadania jest opracowanie analizy systemowej obejmującej:

· możliwości wykorzystania obecnych instrumentów prawnych
i finansowych dostępnych jednostkom samorządu terytorialnego;

· rekomendacje dotyczące zmian systemowych pozwalających na wprowadzanie nowych instrumentów niemożliwych do wykorzystania w obecnym stanie prawnym;
przy wykorzystaniu wiedzy pozyskanej w wyniku dokonania analiz wykonanych w Zadaniu 2b, jak i wykonania analizy porównawczej dobrych praktyk. 

Celem Zadania jest wskazanie takich instrumentów, które umożliwią skuteczne działania, mające na celu ponowne zagospodarowanie niezabudowanych działek (w tym parkingów gruntowych) bądź przywrócenie pełnego wykorzystania istniejącej zabudowy (ożywienie lokali użytkowych, wprowadzenie nowych mieszkańców), zapewniając jej utrzymanie w dobrym stanie technicznym i estetycznym.
Zakres merytoryczny analizy:

Analiza będzie zawierać co najmniej:

· wskazanie przyczyn w oparciu o analizy wykonane w Zadaniu 2b, które mogą być rozwiązane przy wykorzystaniu narzędzi finansowych i prawnych;

· analizę obecnych narzędzi prawnych, z rozróżnieniem narzędzi prawa powszechnego i lokalnego oraz narzędzi finansowych,
w szczególności mechanizmów fiskalnych (opłat i podatków
z tytułu nieużytkowanych nieruchomości) stosowanych przez jednostki samorządu terytorialnego w Polsce;

· analizę porównawczą dobrych praktyk prawnych i finansowych zapobiegania powstawaniu pustostanów, wykonaną w oparciu
o zbadanie instrumentów stosowanych co najmniej w Niemczech i Wielkiej Brytanii. Wykonawca w uzgodnieniu z Zamawiającym może zaproponować dodatkowe kraje będące przedmiotem badania; 

· syntezę ustaleń wynikających z analiz oraz zestaw rekomendacji dla jednostek samorządu terytorialnego oraz instytucji stanowiących prawo.

Wymagana forma opracowania 

1. Wykonawca opracuje zebrane analizy w formie raportu tekstowego.

2. Wykonawca przekaże opracowanie w formie wydruku (wydruk papierowy) w formacie A4, w liczbie 4 egzemplarzy oraz
w formie elektronicznej, na nośniku optycznym, w formacie .doc (w wersji edytowalnej) oraz formacie .pdf w liczbie 1 egzemplarza.
INFORMACJE DODATKOWE

Metodologia realizacji Zamówienia stanowi integralną część przedmiotu Zamówienia. Od Wykonawcy oczekuje się przedstawienia spójnej koncepcji realizacji przedmiotu Zamówienia.

Wykonawca powinien zaproponować metodologię wykonania poszczególnych części Zamówienia, w tym szczegółowe zestawienie metod/technik, które wykorzysta do jego realizacji i uzgodnić
je z Zamawiającym w określonym w umowie terminie.

Z uwagi na modelowy charakter Projektu właściwe przygotowanie metodologii ma dla Zamawiającego szczególne znaczenie.

W zakresie metodologii Wykonawca nie później niż 2 tygodnie
od podpisania umowy sporządzi dokument w formacie .doc i .pdf
na podstawie szablonu graficznego dostarczonego przez Zamawiającego, opisujący poszczególne kroki, które są konieczne
do wykonania Zamówienia. Metodologię zatwierdzi Zamawiający. Ewentualne poprawki na podstawie uwag Zamawiającego Wykonawca wprowadzi w terminie 3 dni roboczych.

Po zakończeniu prac, tj. po zakończeniu ostatniego zadania z Zamówienia Wykonawca uzupełni metodologię o katalog zmian dokonanych w trakcie realizacji Zamówienia wraz z uzasadnieniem (jeśli takie zmiany zaistniały) i przekaże w ostatecznej formie Zamawiającemu.

W zakresie metodologii powinny być opisane:

· specyficzne uwarunkowania wpływające na wybór metod
i technik (np. typ zabudowy, położenie, ochrona konserwatorska itp.),
· wszystkie wykorzystane metody i techniki z krótkim uzasadnieniem ich użycia,

· kolejność wykonywania poszczególnych części Zamówienia,

· po zakończeniu wykonywania Zamówienia: opis ewentualnych problemów w trakcie wykonywania działań i propozycje
ich rozwiązania.

Wszelkie ewentualne zmiany w metodologii podczas trwania realizacji Zamówienia wymagają akceptacji Zamawiającego. Zatwierdzoną metodologię, każdorazowo po zatwierdzeniu zmian, Wykonawca przekaże Zamawiającemu jako dokument A4 oparty na szablonie dostarczonym przez Zamawiającego w formie plików .doc i .pdf.

Wykonawca na podstawie spostrzeżeń dokonanych w trakcie wykonywania Zamówienia przekaże Zamawiającemu w formie elektronicznej (edytowalnego pliku w objętości max. 10 tys. znaków) notatkę zawierającą propozycje zagadnień/problemów/zjawisk, które powinny być monitorowane/mierzone, dla których konieczne jest opracowanie mierników, dzięki którym możliwa będzie ocena postępu procesu rewitalizacji oraz jego końcowa ewaluacja. Notatki 
z propozycjami będą zbierane z wielu działań Projektu i posłużą 
do sporządzenia kompleksowego zestawu mierników dla procesu rewitalizacji centrum Łodzi przez innego Wykonawcę. Propozycje 
i sugestie dotyczyć będą wyłącznie zakresu wykonywanego Zamówienia (w tym wypadku np. wysokości stawek czynszów, ilości pustostanów). W zamierzeniu mają one być wyłącznie wskazówkami, na jakie obszary, zjawiska czy problemy należy zwrócić uwagę podczas przygotowania zestawu mierników. Sporządzenie notatki nie powiększy w istotny sposób zakresu opracowania, nie zachodzi zatem konieczność wyszczególnienia jej jako odrębnego czy kosztownego działania.
Potencjalny Wykonawca Zamówienia przekaże autorskie prawa majątkowe do przedmiotu Zamówienia na wszelkich polach eksploatacji, w tym również do udostępniania przedmiotu Zamówienia na licencji CC BY 3.0 Polska (Uznanie autorstwa 3.0 Polska).

Wszystkie dokumenty powstałe w wyniku Zamówienia powinny zawierać logotypy Miasta Łodzi, Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju oraz logo Unii Europejskiej i logo POPT 2007-2013 oraz informacje
o współfinansowaniu Projektu ze środków Unii Europejskiej. Loga oraz sposób ich umieszczenia, a także szablon graficzny dla standardowych dokumentów A4 dostarczy Zamawiający.

Z wszystkich działań w ramach umowy zawartej z Wykonawcą powstanie dokumentacja multimedialna, którą wykona podmiot zewnętrzny. Wykonawca będzie zobowiązany do współpracy
w zakresie informowania tego podmiotu i umożliwienia wykonania nagrań i fotorelacji.
Termin i forma płatności

Zamawiający przewiduje realizację Zamówienia do 31.03.2015 r. 
oraz zakłada fakturowanie częściowe w trakcie wykonywania Zamówienia.
W przypadku pytań lub wątpliwości, proszę o kontakt:

Hanna Gill-Piątek

h.gill@uml.lodz.pl

tel. 42 638 57 54 (pn. - pt. w godz. 8.00-16.00)
� Mapa Priorytetowych Projektów Rewitalizacji Obszarowej Centrum Łodzi�– mapa wyznaczająca pierwsze 8 obszarów, które zostaną poddane rewitalizacji. �Kolejność cyfr na mapie odpowiada kolejności, w jakiej podejmowane będą działania w poszczególnych obszarach.





�   Zgodnie z Uchwałą nr XLV/840/12 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 4 lipca 2012 r., zmieniającą Uchwałę w sprawie przyjęcia Programu Nowe Centrum Łodzi, Nowe Centrum Łodzi to program realizowany na obszarze ograniczonym ulicami: Tuwima, Narutowicza, Piotrkowską oraz Kopcińskiego, obejmujący powierzchnię około 100 ha, podzielony na trzy strefy, którego celem jest wykreowanie nowego obszaru funkcjonalnego centrum Miasta Łodzi.


� Pojęcie stosowane w badaniach statystycznych statystyki publicznej Głównego Urzędu Statystycznego, GUS, old.stat.gov.pl.
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