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1. Wprowadzenie

Niniejsze opracowanie stanowi realizacje Zadania 4 w ramach zlecenia pn. Opracowanie zestawu
rekomendacji i modeli dla prowadzenia procesu rewitalizacji w centrum todzi wspétfinansowanego ze
srodkéw Unii Europejskiej z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Programu
Operacyjnego Pomoc Techniczna 2007-2013. Zadanie 4 stanowi jeden z elementdw szerokiego
wachlarza analiz, majgcych na celu przygotowanie mozliwie wyczerpujacego systemu rekomendacji
dla samorzadu miasta w zakresie integrowania przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych z uwzglednieniem
bilansu kosztéw finansowych i spoteczno-gospodarczych i obejmuje Opracowanie rekomendacji dla
polityki czynszowej miasta w zakresie gminnych lokali uzytkowych dla optymalnego ozywienia
centrum miasta.

W toku postepowania przeprowadzono szereg analiz, wykorzystano takze ustalenia i wnioski z badan
przeprowadzonych na zlecenie Urzedu Miasta todzi przez podmioty trzecie w ramach wykonywania
zadan pn. Opracowanie zestawu analiz w zakresie funkcjonowania i zagospodarowania
nieruchomosci na wybranym obszarze todzi oraz Opracowanie zestawu analiz i diagnoz dotyczqcych
kryteriow wyboru miejsc zamieszkania w todzi.

W ramach opracowania, w pierwszej kolejnosci (rozdziat 3) przeprowadzono analize aktualnego
stanu zagospodarowania lokali uzytkowych wchodzacych w sktad gminnego zasobu. W tym celu
wykorzystano baze lokali uzytkowych udostepniong przez Wydziat Budynkéw i Lokali
w Departamencie Gospodarowania Majgtkiem Urzedu Miasta todzi. Baza obejmuje lokale uzytkowe
wynajete, pozostajgce do wynajecia, przeznaczone do remontu oraz wytgczone z uzytkowania. Na
podstawie analizy powyzszych danych wyciggniete zostaty wnioski dotyczace ogdlnej charakterystyki
zasobu nieruchomosci, a takze skutecznosci dotychczasowej polityki gospodarowania zasobem lokali
uzytkowych.

W rozdziale 4 przeanalizowane zostaty doswiadczenia innych miast oraz stosowane przez nie
regulacje prawa lokalnego wzgledem polityki zarzgdzania zasobem lokali uzytkowych. Taka analiza
miata na celu przede wszystkim zapoznanie sie z metodologig dziatania stosowang w innych miastach
w celu wytonienia zapisow, ktore moga pretendowacé do miana ,,dobrych praktyk” lub stanowi¢ wzér
dla rozwigzan w ramach polityki czynszowej i gospodarowania zasobem lokali uzytkowych w todzi.

Nastepnie, w rozdziale 5 przeprowadzono analize poréwnawczg badan dotyczgcych preferencji
mieszkaniowych studentdw oraz innych mieszkancéw todzi w kontekscie wynikéw analizy stanu
zagospodarowania powierzchni uzytkowych w lokalach uzytkowych potozonych na parterze, w
Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej w todzi (dalej: Analiza DTZ).

Po przeprowadzeniu powyzszych analiz opracowane zostaty propozycje dotyczgce poszczegdlnych
rozwigzan oraz ogolnego podejscia do zarzadzania zasobem lokali uzytkowych Miasta todzi (rozdziat
6). Wskazane rekomendacje (rozdziat 7 i 8), dotyczace formy dziatan oraz zakresu rdznicowania
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2. Podsumowanie i wnioski

Jak pokazata przeprowadzona analiza ustalenie odpowiednich zasad prowadzenia polityki czynszowej
w todzi wymaga wziecia pod uwage wielu kryteriow i analizy sytuacji pod katem zaréwno
uwarunkowan rynkowych, prawnych jak i administracyjno-organizacyjnych.

Analiza aktualnego stanu zagospodarowania zasobu uzytkowego pokazata, ze znaczna jego czescé
wynajmowana jest za niewygdrowane stawki (w wiekszosci w przedziale 0-10 PLN/m?/m-c), ktére sg
widocznie nizsze anizeli stawki czynszéw za lokale znajdujgce sie w rekach prywatnych. (Lokale
prywatne o przeznaczeniu biurowym osiagaja stawki na poziomie ok. 18-25 PLN/m?). Pomimo tego,
ze stawki za najem powierzchni pozostajg na niskim poziomie, w zasobie lokali uzytkowych Miasta
todzi wystepuje dos$é znaczny, bo okoto 18 % poziom pustostanéw, ktéry wliczajgc w to lokale
przeznaczone do remontu, oraz wytgczajac lokale zajete na wtasne potrzeby miasta przekracza 30 %.
Oznacza to, ze dotychczasowa polityka czynszowa oraz stosowane sposoby zarzgdzania gminnym
zasobem nieruchomosci uzytkowych przynosi umiarkowane sukcesy. Jednoczesnie niski odnotowany
poziom czynszow sugeruje, ze to nie ich wysokos¢ stanowi podstawowg bariere w osiggniecia
wysokiego poziomu wynajecia lokali uzytkowych.

Analiza zapiséw uchwat Rady Miasta todzi oraz Zarzadzen Prezydenta Miasta todzi oraz podobnych
aktdw prawa miejscowego z innych miast, wybranych jako przyktady aktywnego zarzadzania
zasobem uzytkowym wskazata, ze Miasto £ddzZ stosuje wiele z rozwigzan stosowanych w miastach
wybranych do poréwnan. Jednoczesnie pomimo stosowania zaréwno zachet czynszowych oraz
réznicowania stawek czynszu nie osigga oczekiwanych rezultatow, czego skutkiem sg m. in.
przedstawione powyzej charakterystyki poziomu wynajecia lokali. tddz podobnie jak inne duze, ale
takze coraz mniejsze miasta w Polsce w ostatnim dziesiecioleciu doswiadczyta dynamicznego rozwoju
nowoczesnych nieruchomosci komercyjnych takich jak centra handlowo-ustugowe oraz nowoczesne
parki biurowe. Jak pokazujg doswiadczenia zebrane w catym kraju, zwtaszcza centra handlowo-
ustugowe stanowig znaczacg konkurencje dla pierwotnych funkcji centrum miasta i spowodowat
m.in. przeniesienie sie wielu najemcéw z lokali przy gtéwnych ulicach miasta do galerii handlowych.
Jest to trend szczegdlnie widoczny wsrdd sieciowych detalistow, dla ktérych centra handlowe sg
obecnie preferowang lokalizacja.

Jak pokazuja dotychczasowe doswiadczenia oparte o podobnie do todzi prowadzong polityke
czynszowg i sposéb zarzadzania zasobem lokali uzytkowych, w starciu z konkurencja nowoczesnych
obiektéw handlowych nieruchomosci miejskie i centra wielu polskich miast okazujg sie nieatrakcyjne.

W toku przedstawionego rozumowania naszym celem byto wskazanie alternatywnych dziatan,
w czesci nasladujgcych poczynania zarzadcdw nowoczesnych nieruchomosci komercyjnych, ktore
dajg szanse na odwrdcenie negatywnego trendu i zwiekszenie roli centrum miasta jako miejsca nie
tylko skupiajgcego obiekty gastronomiczne ale takze prezentujgcego szerokg oferte powierzchni
handlowej oraz biurowej dopasowanej do aktualnych potrzeb najemcéw.
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Aby taka sytuacja mogta zaistnie¢ konieczne jest jednak podjecie przez wtadze miasta oraz podmiot
zarzadzajacy zasobem lokali uzytkowych dziatan wychodzacych poza dotychczasowe, standardowo
przyjete postepowanie. Kluczowg charakterystyka proponowanych dziatan jest aktywne zarzadzanie
zasobem, przez ktére nalezy rozumieé nie tylko poszukiwanie najemcéw dla nieruchomosci takich
jakie w zasobie sg, ale przede wszystkim ksztattowanie zasobu nieruchomosci uzytkowych w taki
sposéb aby w jak najwiekszym stopniu odpowiadat potrzebom potencjalnych najemcéw oraz podazat
za zmianami zachodzacymi na rynku. Oznacza to w pierwszej kolejnosci ustalenie zakresu
koniecznych dziatarn a w kolejnych etapach m.in. rozwigzanie czesci obowigzujgcych umoéw najmu
i poniesienia pewnych naktadéw w celu zwiekszenia potencjaty nieruchomosci znajdujacych sie
w zasobie.

Podstawowg charakterystykg proponowanego podejscia jest takze traktowanie zasobu
nieruchomosci jako catosci, a nie jako sumy pojedynczych niezaleznych elementdéw. Takie podejscie
pozwala na akceptacje czasowego bgdz miejscowego Swiadomego obnizenia osigganych przychodéw
dzieki czemu mozliwe bedzie osiggniecie innych celdw niz maksymalizacja przychodu z pojedynczej
nieruchomosci. Do tych celéw nalezy przede wszystkim dopasowanie oferty nieruchomosci
przeznaczonych na wynajem do potrzeb potencjalnych najemcéw, przede wszystkim pod katem
wielkosci oraz standardu, ponadto zapewnienie wiekszej liczby odwiedzajgcych centrum miasta oraz
generowanie odwiedzin centrum miasta o innym charakterze niz tylko w drodze pomiedzy praca
i domem.

Majgc na uwadze negatywne doswiadczenia innych miast w prébach bezposredniej konkurencji
pomiedzy centrum miasta i nowoczesnymi obiektami handlowo-ustugowymi, podstawowym
elementem proponowane] polityki zarzadzania zasobem lokali uzytkowych jest zarzgdzanie nimi
W ujeciu obszarowym w ramach wydzielonych obszaréw tematycznych. Obszary takie maja
koncentrowa¢ wysitki w procesie wynajmu lokali na kierowaniu oferty do najemcéw o okreslonej
charakterystyce w tym przede wszystkim do najemcow specjalistycznych, czy to w zakresie handlu
czy ustug, co zostatlo omodwione szczegdtowo w rozdziale 10. Tematyzacja obszarédw miasta,
rozumiana zgodnie z definicja w rozdziale 8.1.,, ma za zadanie przede wszystkim stworzenie
alternatywy dla centréow handlowo-ustugowych, ale takze wykreowanie w ramach przestrzeni
centrum miejsc kojarzacych sie z okreslong dziatalnoscia, ktére bedg przyciggaé odwiedzajgcych z
obszaru catego miasta oraz z jego okolic.

Inne rekomendowane dziatania na poziomie obszaréw tematycznych oraz w kontekscie catego
miasta obejmujg m.in. wykorzystanie wnetrz kwartatéow zabudowy do lokowania w ich obrebie
przestrzeni publicznych i wykorzystanie ich w celu zapewnienia odpowiedniej obstugi centrum
miasta pod katem miejsc parkingowych. Aktywne zarzadzanie zasobem nieruchomosci dotyczyc
powinno takze tworzenia przebi¢ przez kwartaly w postaci pasazy/arkad wytaczonych w catosci
badz czesciowo z ruchu kotowego, ktére pozwalajg na zwiekszenie atrakcyjnosci licznych lokali
uzytkowych usytuowanych w oficynach budynkéw potozonych przy gtéwnych ulicach miasta.
Ponadto w przypadku wprowadzenia czesSciowych zadaszen, rozwigzania takie dajg mozliwosé
czesciowego uniezaleznienia przestrzeni centrum miasta od niekorzystnych warunkéw pogodowych,
co stanowi jedng z gtdwnych przewag centrow handlowych nad tradycyjnym centrum miasta.
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W celu dalszego niwelowania przewag, ktére nad tradycyjnym centrum miasta posiadajg nowoczesne
centra handlowo ustugowe rekomendowane dziatania nawigzuja do modelu Town Centre
Management (TCM) i obejmujg ponadto:

— wprowadzenie umownych wymagan dotyczacych godzin prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej,

— wprowadzenie regulacji formy materiatéw reklamowych oraz udziatu w organizowanych
akcjach promocyjnych,

— dopuszczenie mozliwosci przemieszczania z okreslonych obszaréw tematycznych najemcow,
ktdrych dziatalnos¢ zaktéca z gory przyjeta koncepcje danego obszaru.

Elementem spinajagcym wszystkie powyzsze dziatania musi by¢ prowadzona profesjonalnie i spdjnie
dziatalnos$¢ promocyjno-informacyjna skierowana nie tylko do finalnych odbiorcéow débr i ustug
lokalizowanych w centrum (mieszkancow), ale przede wszystkim do potencjalnych najemcow,
najemcow juz prowadzacych dziatalno$¢ w centrum miasta, a takze prywatnych witascicieli lokali
uzytkowych potozonych w centrum miasta. Profesjonalny marketing powinien iS¢ w parze ze
sprawnym zarzgdzaniem. Formuta podmiotu zarzgdzajgcego powinna by¢ pochodng celéw, ktére
stawiaé bedzie miasto lub miasto we wspodtpracy z lokalnymi przedsiebiorcami wobec rozwoju ulicy
handlowej.

Skuteczno$¢ dziatania zarzadcéw centréw handlowych wynika z jednej strony z ich profesjonalizmu i
doswiadczenia, jednak w znacznej mierze takze z dysponowaniem faktyczng sila oddziatywania na
okreslony obszar — centrum handlowe. W przypadku centréw polskich miast, w tym todzi,
najwiekszymi udziatami w istniejgcych w jego ramach powierzchniach uzytkowych dysponujg wtadze
lokalne. Z uwagi na to, Urzad Miasta tédz jest naturalnym koordynatorem takich dziatani. Biorgc pod
uwage dotychczasowe doswiadczenia wiadz miasta w zarzadzaniu zasobem, nalezy jednak wskazac
jako pozadane wykorzystanie w celu zaréwno wyznaczania strategii wzgledem poszczegdlnych
lokalizacji, jak i jej operacyjnego wykonania, wykorzystanie podmiotéw, lub przynajmniej jednostek
zewnetrznych, posiadajgcych doswiadczenie w zarzgdzaniu nowoczesnymi obiektami komercyjnymi.

Majac na uwadze dotychczasowe dziatania w ramach strategii ulicy Piotrkowskiej, oraz podejmowane
nowe inicjatywy Menedzera Ulicy Piotrkowskiej nalezy wskazaé, ze dziatania zarzadcze nie mogg
ogranicza¢ sie do organizacji imprez plenerowych czy tez poprawy infrastruktury — co jest przede
wszystkim podkreslane obecnie. Proponowane dziatania majg na celu przede wszystkim aktywne
dostosowanie zasobu nieruchomosci uzytkowych do aktualnych potrzeb rynkowych i przyjetych przez
potencjalnych najemcéw modeli dziatania.

W stosunku do poszczegdlnych nieruchomosci, w ramach ktdrych zlokalizowany jest wiecej niz jeden
lokal uzytkowy, a zwtaszcza wzgledem nieruchomosci zabudowanych stanowigcych w catosci
wtasnos¢ komunalng rekomendowane dziatania obejmuja:
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dostosowanie nieruchomosci do potrzeb najemcédw poprzez faczenie lub dzielenie
przestrzeni nieruchomosci na lokale o odpowiedniej wielkosci — dopasowane np. do potrzeb
najemcow sieciowych;

ponoszenie naktadéw w celu poprawy czesci wspdlnych nieruchomosci podnoszacych ich
standard oraz status,

dopuszczenie ponoszenia naktadéw na poprawe jakosci nieruchomosci zwtaszcza
podnoszacych jej wartos¢ oraz funkcjonalno$é, a takze dostosowanie do potrzeb oséb
niepetnosprawnych przez aktualnych lub przysztych najemcéw i rozliczanie poniesionych
naktadéw w postaci obnizki czynszu umownego.

Dopetnienie rekomendowanej polityki stanowig dziatania skierowane do najemcdw i majgce na celu
zwiekszenie dostepnosci lokali uzytkowych poprzez uelastycznienie umownych warunkéw najmu
oraz ufatwienie najmu lokali przez podmioty rozpoczynajgce dziatalnos¢ handlowo-ustugows.

W rama

ch tych dziatan przewidziano:

wakacje czynszowe — zwolnienie z obowigzku uiszczania czynszu najmu w poczatkowym
okresie prowadzenia dziatalnosci w lokalu,

czynsz od obrotéw — uzaleznienie wysokosci ptaconego czynszu w lokalach handlowych lub
prowadzacych sprzedaz ustug od osigganego z tytutu tej sprzedazy przychodu,

czynsz kroczacy — ograniczajgcy koszty najemcy wynikajgce z najmu lokalu w pierwszym
okresie prowadzenia dziatalnosci,

wprowadzenie do umow zawieranych na czas okreslony opcji jednostronnego rozwigzania
umowy przez najemce minimalizujgce ryzyko prowadzenia przez niego dziatalnosci przez
najemce i jednoczes$nie zapewniajgce mu ciggtos$¢ najmu oraz stabilne warunki czynszowe,
zwolnienie lub obnizenie wysokosci wymaganego zabezpieczenia umowy w postaci kaucji
zabezpieczajgcej oraz akceptacja alternatywnych zabezpieczen (np. poreczen),

bonifikaty czynszowe w takich przypadkach jak prowadzenie robdét budowlanych
utrudniajgcych dostep do lokali uzytkowych lub w przypadku przedtuzajgcego sie
oczekiwania na zgode na rozpoczecie prac budowlanych zwiekszajgce bezpieczenstwo
funkcjonowania najemcéw  oraz szanse na zapewnienie ciggtosci wynajecia lokali
uzytkowych.

Wprowadzenie nowych badz intensyfikacja prowadzonych juz dziatan wymaga posiadania przez
zarzadce odpowiedniego zestawu informacji zaréwno na temat zasobu nieruchomosci, aktualnych

najemcow jak i przede wszystkim aktualnej sytuacji na rynku nieruchomosci. W tym celu konieczne

jest pro
informa

wadzenie regularnych analiz rynkowych, ale przede wszystkim gromadzenie dodatkowych
cji od najemcow (liczba klientéw, obroty) oraz odpowiednie nimi zarzadzanie. W tym celu

pomocne moga by¢ narzedzia utatwiajgce dalszg analize danych, np. oprogramowanie GIS w ramach

tOG.
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Warto takze, wzorem innych miast (np. Wroctawia®) wypracowa¢ materiat promocyjno-informacyjny
obrazujgcy szanse lokalizacji dziatalnosci ustugowo-handlowej w Strefie Wielkomiejskiej. Broszura
taka — potaczona z bardziej rozbudowang kampania informacyjng w internecie — powinna zawierac
informacje dotyczace oferty, atrakcyjnosci tej cze$ci miasta w oczach mieszkanicéw, preferowanych
dziatalnosci, zachet dla najemcéw. Celowe moze byc¢ takze dotgczenie mapy pustostandéw z linkiem
do strony, na ktdrej powinna znalez¢ sie baza lokali przeznaczonych do wynajecia z informacjami o
lokalach i planowanych przetargach.

! Strefa Wielkomiejska we Wroctawiu, Atrakcyjna lokalizacja dla handlu i ustug, Wroctaw 2015.
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3. Analiza stanu obecnego zasobu nieruchomosci uzytkowych Miasta todz

3.1. Analiza zasobu komunalnych lokali uzytkowych

3.1.1.Struktura zasobu komunalnych lokali uzytkowych

Analiza stanu obecnego przeprowadzona zostata w oparciu o baze danych lokali uzytkowych
udostepniong przez Wydziat Budynkow i Lokali Departamentu Gospodarowania Majgtkiem. Zgodnie
z uzyskanymi informacjami, przekazana baza danych odzwierciedla sytuacje na koniec marca 2015
roku, co pozwala jg uzna¢ za prezentujacg dane aktualne. Na podstawie dostarczonych informacji
przeprowadzona zostata analiza lokali uzytkowych zlokalizowanych w granicach Strefy

Wielkomiejskiej w todzi.
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Rysunek 1 - Obszar analizy zasobu lokali uzytkowych w todzi
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egii Przestrzennego Rozwoju todzi — Zatgcznik nr 1.

Zrédto: wikimapia.olrg na pdstawie St:rat
Na potrzeby analizy przyjeto, ze lokale potozone przy ulicach granicznych Strefy Wielkomiejskiej
wchodzg w jej zakres niezaleznie od tego, po ktérej stronie ulicy sie znajduja.

Strona 14

Zgodnie z przekazanymi informacjami, na terenie Strefy Wielkomiejskiej w todzi zlokalizowanych byty
4.364 lokale uzytkowe pozostajgce we wtadaniu Urzedu Miasta todzi, ktorych tgczna powierzchnia
uzytkowa wynosita 329.501 m”. Lokale te wystepuja pod 1320 punktami adresowymi.
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W latach 2007-2014 miasto prowadzito sprzedaz lokali uzytkowych w ograniczonym zakresie —
w latach 2011-2014 mniej niz 50 lokali rocznie, przy czym koncentrowano sie na sprzedazy duzych
obiektéw, co potwierdza wysoka srednia warto$¢ pojedynczej transakcji. Miasto nie planuje
zwiekszenia poziomu sprzedazy lokali uzytkowych.

Tabela 1. Sprzedaz lokali uzytkowych przez Urzad Miasta todzi

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Liczba sprzedanych

lokali uzytkowych 74 65 51 62 34 46 34 45

Srednia cena lokalu

. 142,196 172.492 171.994 144.774 197.103 220.547 362.348 326.001
uzytkowego

Zrédto: Urzqd Miasta todzi

Powierzchnia uzytkowa lokali jest bardzo zréinicowana i waha sie od kilku (2-3 m?) do ponad
3.000 m?. Podziat lokali ze wzgledu na ich status oraz stan techniczny przedstawia ponizsza tabela:

Tabela 2. Podziat lokali uzytkowych wg statusu

Status lokalu: Do remontu Wolny Wytaczony* . Wynajety . tacznie
Suma powierzchni (m’) 27.342 44.322 23.069 234.768 329.501
Udziat w powierzchni zasobu 8,30% 13,45% 7,00% 71,25% 100,00%
Liczba lokali 279 631 293 3.143 4.346

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne
*|lokale w budynkach przeznaczonych do rozbidérki

Jak wynika z powyzszego zestawienia, sposrdd lokali potozonych w SWt wynajete pozostaje niecate
71,5% powierzchni (3.143 lokale uzytkowe). Poniewaz okoto 15% catego zasobu stanowig lokale
przeznaczone do remontu oraz wytgczone — przewaznie zlokalizowane w budynkach przeznaczonych
do rozbidrki a lokale, ktére pozostajag wolne i przeznaczone do wynajecia to kolejne niecate 13,5%
zasobu, oznacza to, ze na wynajem pozostaje ciagle ponad 44.000 m® powierzchni uzytkowej.
Odpowiada to wielkosci duzego centrum handlowego lub okoto 4 sredniej wielkosci budynkéw
biurowych. Biorgc dodatkowo pod uwage powierzchnie lokali przeznaczonych do remontu daje to
niemal 71.000 m” powierzchni uzytkowej, ktéra pozostajac w zasobie Urzedu Miasta nie jest obecnie
zagospodarowana.

Z uwagi na to, ze w ramach aktualnej polityki czynszowej Miasta £édZ obszar catego miasta zostat
podzielony na piec stref (strefy 0 oraz od | do IV) podaz lokali zostata takze przeanalizowana pod
katem lokalizacji w poszczegdlnych strefach. Jak wynika z zestawienia, najwiecej lokali, jednoczesnie
o najwiekszej tgcznej powierzchni, zostato zakwalifikowanych do stref Il i lll. Jest to naturalna
konsekwencja wielkosci poszczegdlnych stref w ramach SWt. Jednoczesnie nalezy zwrdci¢ uwage na
istotnie wiekszg srednig powierzchnie lokali zakwalifikowanych do strefy 0 orazI.

Tabela 3. Lokale uzytkowe w podziale na strefy

Nr strefy 0-IV (0] | Il 1 IV kacznie |
| Suma powierzchni (m’) 15.581 48.169  105.833  155.419  4.499  329.501 |

- L]
MINISTERSTWO . 3
INFRASTRUKTURY |-_/ ) Unia Europe!skq
TROZWOIU Fundusz Spéjnosci

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

Strona15



PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEJSKA 7 PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

[RUMWIEDZY.OR

ALZACACEN
E.MAIfIE?:’VIJITAIIZACJA@UMLLODZ.PL
L +48 (42) 635-57'5;’
FAx. +48 (42) 638572
cENTR:,lM
Nr strefy 0-IV 0 I 1l ] \") tacznie
Udziat w powierzchni 4,73% 14,62% 32,12% 47,17% 1,37%  100,00%
zasobu
Srednia pow. lokali (mz) 154,27 109,73 68,24 71,06 67,15 75,83
Liczba lokali 101 439 1551 2188 67 4346

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne

W celu unikniecia w dalszej analizie niespdjnosci, pominieto w niej lokale oznaczone jako wytaczone.
Jako zasdb potraktowane zostaty jedynie lokale ktére:

— pozostajg wynajete;

— sg obecnie puste, jednak ich stan techniczny pozwala na ich wynajecie;

— lokale w stanie do remontu, jako mozliwe do wprowadzenia na rynek w niedtugiej
perspektywie czasu.

Tabela 4. Zasoéb lokali do wynajecia w podziale na strefy

’ Potozenie lokalu wg stref (0] 1 | ] \Y) tacznie ‘
Suma powierzchni (mz) 15.581 46.427 101.404 139.396 3.625 306.432
Powierzchnia lokali w 5,08% 15,15% 33,09% 45,49% 1,18% 100,00%
zasobie
Srednia pow. lokali (mz) 154,27 109,50 68,52 70,30 56,65 75,62
Poziom pustostanéw 101 424 1480 1984 64 4053

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

Po uwzglednieniu powyzszego ograniczenia nadal najwieksza powierzchnia lokali uzytkowych zostata
zakwalifikowana do strefy I, strefa 0 obejmuje jedynie nieco ponad 5% zasobu.

Analiza zasobu lokali pod katem jego lokalizacji geograficznej przy poszczegdlnych ulicach wskazuje,
ze najwiekszg powierzchnie posiadajg tgcznie lokale znajdujace sie przy ul. Piotrkowskiej. Ich tgczna
powierzchnia na poziomie niemal 66.000 m” stanowi ponad 21,5% catosci zasobu. Lokali przy ul.
Piotrkowskiej jest takze decydowanie najwiecej pod wzgledem ilosciowym. Inne ulice, przy ktdérych
urzad miasta dysponuje lokalami o znacznej powierzchni uzytkowej (pond 10.000 m?) to ulice:
Sienkiewicza, Wodlczanska, Kosciuszki, Kilinskiego i Jaracza. W przypadku kazdej z ulic, lokale
charakteryzuje zréznicowany poziom koncentracji na ich poszczegélnych odcinkach. Widoczne jest
takze bardzo duze zréznicowanie lokali pod wzgledem powierzchni, co sugeruje ogélnie ich bardzo
zrdéznicowany potencjat.

Tabela 5. Koncentracja zasobu lokali do wynajecia przy poszczegélnych ulicach

Ulica przy ktorej | Srednia Pow. Pow. Udziat w pow.
. Liczba t3czna pow. o o .
potozone s3 lokali (mz) pow. najmniejszego  najwiekszego lokali dostepnych
nieruchomosci lokali (mz) lokalu (mz) lokalu (mz) do wynajecia
Piotrkowska 660 65.908 99,86 4,05 1728 21,51%
Sienkiewicza 144 15.403 106,97 6,04 1953 5,03%
Fundusze MINISTERSTWO : ) ) Unia Europejska
Europejskie et I'-/ d Fundusz Spéjnoci
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Ulica pl.'zy ktorej Uels  CeEie e Srednia . P(-)Vt.l. : F:ow. Ud?iai W pow.
Polozone s::l . lokali po.w. . najmmejszezgo na;wnekszezgo lokali dost?pn.ych

nieruchomosci lokali (m®) lokalu (m®) lokalu (m®) do wynajecia
Wolczanska 122 13.453 110,27 2,39 1806 4,39%
Kosciuszki 99 10.960 110,70 6,7 1663 3,58%
Kilinskiego 160 10.959 68,49 7,98 1399 3,58%
Jaracza 133 10.928 82,17 3,98 547 3,57%
Tuwima 75 9.503 126,70 6,93 3455 3,10%
Rewolucji 1905 R. 92 9.102 98,94 10,18 658 2,97%
Pomorska 143 8.974 62,76 2,7 812 2,93%
Gdanska 137 8.774 64,04 10,16 593 2,86%
Narutowicza 111 8.068 72,69 2,87 987 2,63%
Préchnika 131 7.974 60,87 2,34 425 2,60%
Legionow 132 7.075 53,60 5,91 716 2,31%
Wieckowskiego 94 5.659 60,20 6,44 325 1,85%
Zachodnia 58 5.210 89,82 4,41 666 1,70%
Targowa 24 4.660 194,18 13 1614 1,52%
Wschodnia 98 4.497 45,89 8,47 235 1,47%

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne

Charakter, potencjat i przeznaczenie lokali uzytkowych potozonych na parterach z frontem od ulicy
jest istotnie rézny anizeli w przypadku innych lokali uzytkowych, co zostato takzie podkreslone
i uwzglednione w regulacjach dotyczacych zarzadzania zasobem uzytkowym w todzi. Podziat ten
zostat takze ujety w przekazanej do analizy bazie danych dotyczacej lokali uzytkowych, a analiza
zawartosci bazy wskazuje, ze powierzchnia lokali potozonych na parterze z frontem od strony ulicy
wynosi ponad 123.000 m”> w catej SWt, co odpowiada wielkosci dwéch duzych centréw handlowo-
ustugowych. Swiadczy to o istotnej sile oddziatywania na lokalny rynek nieruchomosci handlowo-
ustugowych, jakg wtadze miasta posiadajg i mogg posiadaé poprzez prowadzong polityke. Lokale
zlokalizowane réwniez w SWt, ale na wyzszych pietrach oraz w oficynach, suterenach i budynkach
wewnatrz podwdrzy, posiadaja taczng powierzchnie ponad 183.000 m?, co dodatkowo wzmacnia
potencjalng site oddziatywania miasta na lokalny rynek nieruchomosci uzytkowych.

Tabela 6. Lokale uzytkowe w podziale ze wzgledu na potozenie w budynku

o Lokale potozone na parterze z Pozostate .
Potozenie lokalu . o tacznie
frontem od ulicy lokalizacje
Suma powierzchni (m?) 123.112 183.320 306.432
Udziat w powierzchni zasobu 40,18% 59,82% 100,00%
Srednia pow. lokali (m?) 77,09 74,67 75,62
Liczba lokali 1597 2456 4053

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne

Dla potrzeb dalszej analizy, z uwagi na najwiekszy potencjat komercyjny lokali handlowych z frontem
od ulicy, ponizej przedstawiono takze podziat lokali o takiej lokalizacji w skali budynku
w poszczegdlnych strefach na jakie zostato podzielone miasto.

- L]
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Tabela 7. Lokale potozone na parterze z frontem od ulicy w podziale ze wzgledu na strefe

Strefa: (0] | | ] \} tacznie
Suma powierzchni (m?) 14.958 15.967 41.501 48.890 1.796 123.112
Udziat w powierzchni zasobu 12,15% 12,97% 33,71% 39,71% 1,46% 100,00%
Srednia pow. lokali (mz) 157,45 103,02 62,78 73,19 99,80 77,09
Liczba lokali 95 155 661 668 18 1597

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

Analiza danych w tabeli wskazuje na dominacje lokali potozonych na parterze z frontem od ulicy w
strefach Il oraz Il — podobnie jak w przypadku wszystkich lokali traktowanych razem. Srednia
powierzchnia lokali z tej grupy jest na zblizonym poziomie do $redniej wszystkich lokali uzytkowych z
zasobu w poszczegdlnych grupach — najwiekszg sSrednig majg lokale w strefach 0 oraz I.

Zgodnie z zatozeniami przyjmowanymi przez Urzad Miasta w todzi nalezy przyjaé, ze najwiekszy
potencjat komercyjny posiadajg lokale w strefie 0 i I, jednak ogdlna liczba (1579) i powierzchnia
(ponad 123.000 m?) lokali potozonych na parterze, oraz z frontem od strony ulicy w SWt i nalezacych
do zasobu swiadczy o duzym potencjale, jaki majg wtadze miasta w ksztattowaniu lokalnego rynku
nieruchomosci uzytkowych.

Na potrzeby analizy zasobu i z uwagi na to, Ze przeznaczenie lokali moze by¢ rdznicowane
w zaleznosci od ich powierzchni, zaséb lokali poddano analizie takze pod katem jego zréznicowania
powierzchniowego. Na te potrzeby zastosowano podziat przyjety takze przez DTZ i stosowany takze
w zarzadzaniu centrami handlowymi z niewielkg modyfikacjg. Lokale podzielone zostaty na grupy z
uwagi na ich powierzchnie w przedziale:

e do20m’

e 0d21do50m?’

e 0d51do150m?
e 0d 150 do 300 m?,
e pow. 300 m’.

W odrdznieniu od analizy DTZ, z pierwszej grupy (0-50 m”) wyrdznione zostaty lokale o pow. do
20 m°. Uzasadnieniem takiego postepowania jest to, ze lokale o pow. do 50 m?, stanowia ponad 50%
liczby wszystkich lokali w zasobie.

Zestawienie zasobu lokali w takim podziale przedstawia tabela ponizej:

Tabela 8. Lokale uzytkowe w podziale ze wzgledu na ich powierzchnie

Suma powierzchni lokali (mz) 17.676 42.006 93.179 65.858 87.713 306.432

Udziat w powierzchni lokali z 5,77% 13,71% 30,41% 21,49% 28,62%  100,00%

TROZWOJU Fundusz Spéjnosci
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zasobu

Srednia powierzchnia lokalu (mz) 14,89 31,94 85,17 208,41 626,52 75,62

Liczba wszystkich lokali 1187 1315 1095 316 140 4053

Jak wynika z powyzszej tabeli najbardziej liczng grupe stanowig lokale o powierzchni pomiedzy 20 i
50 m? przy czym ich $rednia powierzchnia ponizej 32 m? oznacza, ze dominuja mate lokale, co
potwierdza takze warto$¢ mediany na poziomie 30,35 m’ Z punktu widzenia komercyjnego
zagospodarowania jest to zjawisko niekorzystne, chociaz pozwalajace na zaspokojenie potrzeb
lokalnych przedsiebiorcéw (zwtaszcza matych zaktadéw rzemieslniczych i ustugowych) oraz lokalnych
organizacji, ktére czestokro¢ — kierujac sie wzgledami ekonomicznymi — poszukujg do wynajecia lokali
sktadajacych sie de facto z jednego pomieszczenia.

Lokale o pow. do 50 m? stanowig najwieksza liczebnie grupe lokali w zasobie, jednak ich taczna
powierzchnia jest niewielka, w poréwnaniu z tgczng powierzchnig lokali zgromadzonych w innych
grupach podziatu wzgledem powierzchni. Najwiekszg cze$¢ zasobu stanowi powierzchnia lokali
wiekszych niz 300 m?, ktérych pod wzgledem iloéciowym (liczby lokali) jest najmniej — tylko 140.

3.1.2.Lokale dostepne do wynajecia

Analiza lokali dostepnych do wynajecia ze wzgledu na poziom pustostanéw

W celu analizy poziomu pustostanéw oraz innych wskaZznikdéw reprezentujgcych stan zasobu
nieruchomosci UML, w zasobie lokali wyrdzniono grupe lokali dostepnych do wynajecia, tzn. takich,
ktore zostaty wynajete, oraz ktdre pozostajg dostepne do wynajecia (nie sg przeznaczone do
remontu, ani nie sg wylaczone z uzytkowania). Takie podejscie pozwala stwierdzi¢, jaka czes¢ lokali
faktycznie dostepnych na rynku nie znajduje najemcy. Jak wynika z tabeli ponizej, najwyzszy poziom
pustostandw dotyczy lokali w strefie Ill i siega 19% wszystkich dostepnych do wynajecia lokali.
W najbardziej atrakcyjnej strefie ,0” niewynajetych pozostaje jedynie 4% powierzchni dostepnej do
wynajecia (3 lokale), co potwierdza jej atrakcyjnosé.

Tabela 9. Lokale dostepne do wynajecia w podziale na strefy

Lokale dostepne do wynajecia . . tacznie
Suma powierzchni dostepnych lokali 15.179 41.142 95.568 123.590 3.625 279.104
(m?)
Liczba dostepnych lokali 100 390 1389 1831 64 3774
(S;'I)'a powierzchni lokali wynajetych 14577 34403 82277 100.081  3.444  234.782
Liczba lokali wynajetych 97 334 1175 1487 50 3143
Poziom pustostanow: 4,0% 16,4% 13,9% 19,0% 5,0% 15,9%
Powierzchnia najwigkszego lokalu 534 1728 1369  1.807 424 1.807
wynajetego (m°)
Powu?rzchnla nzajmnlejszego lokalu 4 ) 3 ) 6 )
wynajetego (m°)
Srednia powierzchnia lokalu (m?) 150,28 103,00 70,02 67,34 68,87 74,72
Suma miesiecznych przychodéw 519.965 375.902 772.858 731.596 28.282  2.428.603
Fundusze 4, MINISTERSTWO L/ i ) ) Unia Europej e
= jska il e
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wynajecia 0 | 1 1 v tacznie
czynszowych
Udziat w powierzchni lokali dostepnych 6,21% 14,65% 35,04% 42,63% 1,47% 100%
do wynajecia
Udziat przychoddéw czynszowych w 21,41% 15,48% 31,82% 30,12% 1,16% 100%
catosci przychodéw
Srednia podstawowa stawka czynszu w 35,67 10,93 9,39 7,31 8,21 10,34
wynajetych lokalach (PLN/mZ/m-c)

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne

W celu zbadania dostepnosci oraz poziomu wynajecia lokali w poszczegdlnych lokalizacjach
przeanalizowano zasdb lokali uzytkowych pod wzgledem ich potozenia przy okreslonej ulicy w
ramach SWt. W tabeli ponizej przedstawiono ulice, przy ktérych znajdujg sie lokale o najwiekszej
sumie powierzchni uzytkowe;j.

Tabela 10 Lokale dostepne do wynajecia w podziale ze wzgledu na lokalizacje

Udziat w pow.

Ulica przy ktérej potozone Liczba taczna pow. Srednia pow. . Poziom
sg nieruchomosci lokali (m?) lokali (m?) jokall dostt_:pn.ych pustostanow
do wynajecia
Piotrkowska 643 64.485 100,29 23,10% 11,4%
Sienkiewicza 134 12.682 94,64 4,54% 36,2%
Kosciuszki 96 10.908 113,63 3,91% 8,8%
Wolczariska 100 10.236 102,36 3,67% 24,3%
Rewolucji 1905 R. 85 8.669 101,99 3,11% 23,0%
Gdanska 131 8.479 64,73 3,04% 9,2%
Préchnika 131 7.974 60,87 2,86% 33,2%
Pomorska 129 7.756 60,12 2,78% 21,2%
Jaracza 108 7.562 70,02 2,71% 32,1%
Kilinskiego 126 7.020 55,71 2,52% 17,5%
Narutowicza 94 6.786 72,19 2,43% 5,3%
Legionéw 108 5.847 54,13 2,09% 12,9%
Tuwima 69 5.771 83,64 2,07% 30,6%
Wieckowskiego 91 5.577 61,28 2,00% 11,0%
Zachodnia 56 5.074 90,61 1,82% 9,5%
Targowa 24 4.660 194,18 1,67% 6,6%
Wschodnia 90 4.229 46,99 1,52% 12,9%
Zgierska 67 3.649 54,46 1,31% 5,7%
6 Sierpnia 44 3.497 79,48 1,25% 24,0%
Pitsudskiego 51 3.295 64,60 1,18% 12,5%
Nawrot 52 3.221 61,95 1,15% 24,8%
Sw. Jerzego 29 3.031 104,51 1,09% 40,4%
ieromskiego 64 3.013 47,07 1,08% 2,4%
Przybyszewskiego 49 2.978 60,78 1,07% 13,0%
Wierzbowa 30 2.936 97,87 1,05% 1,5%

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne
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Jak wynika z powyzszej tabeli, najwieksza liczba lokali, ktore jednoczesnie reprezentujg najwiekszy
udziat w powierzchni wszystkich lokali na wynajem w granicach SWt zlokalizowana jest przy
ul. Piotrkowskiej. Jest to m. in. naturalne nastepstwo dfugosci tej ulicy i wynikajgcej z niej
,pojemnosci”, jednak taczna powierzchnia lokali znajdujgcych sie przy ul. Piotrkowskiej jest ponad
pieciokrotnie wieksza anizeli przy innych ulicach. tgczna powierzchnia lokali przy ul. Piotrkowskiej to
ponad 60.000 m?, co odpowiada wielkoéci duzego centrum handlowego lub kilku budynkéw
biurowych. Najwyzszy poziom pustostandow, sposréd analizowanych 25 ulic o najwiekszym udziale w
catym zasobie, dotyczy lokali potoznych przy ul. Sw. Jerzego, Jaracza, Préchnika, Sienkiewicza oraz
Tuwima — gdzie przekracza 30%. Najnizszy poziom pustostandw dotyczy lokali przy ul. Wierzbowej i
Przybyszewskiego, gdzie nie przekracza 5%.

Analiza $rednich podstawowych stawek czynszu za lokale wynajete w poszczegdlnych strefach
pokazuje tendencje spadkowg w wysokosci osigganych czynszéw wraz ze wzrostem numeréw stref
(z wyjatkiem strefy IIl). Nie jest to tylko skutek rynkowych uwarunkowan, ale przede wszystkim
naturalna konsekwencja przyjetej przez Miasto tddz strategii rdéznicowania stawek czynszu w
poszczegdlnych strefach. Nalezy zwréci¢ uwage, ze stawki czynszu za lokale zakwalifikowane do
strefy ,,0” sg wyraznie, bo ponad trzykrotnie wyzsze anizeli srednie stawki za lokale w strefie | oraz
wielokrotnie wieksze anizeli stawki za lokale w innych strefach. W zwigzku z tym pomimo, ze
powierzchnia lokali w strefie 0 stanowi jedynie 6,21% catosci powierzchni zasobu w SWk,
nieruchomosci te generujg przeszto 21% catosci dochodu osigganego z tytutu najmu lokali
znajdujacych sie w SWt.

Charakterystyka nieruchomosci powoduje, ze trudno jest oceniaé sredni poziom stawek czynszu w
poszczegdlnych lokalach wynajetych przez Miasto t6dzZ z uwagi na wielo$¢ czynnikéw ksztattujgcych
ten poziom. Poréwnanie stawek czynszu osigganych za lokale Miasta £ddz ze stawkami ofertowymi
za prywatne lokale uzytkowe w todzi pokazuje, ze stawki czynszow osiggane za lokale stanowigce
zasob miasta todzi sg widocznie nizsze anizeli stawki za lokale znajdujace sie w rekach prywatnych.
Potwierdzeniem tego jest takze analiza wykonana przez DTZ odnoszaca sie jedynie do lokali
potozonych na parterze w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej w todzi, z ktérej wynika, ze przecietne
stawki czynszu za lokale potozone w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej wchodzgce w skiad zasobu
lokali uzytkowych Miasta todzi s3 widocznie (Srednio okoto 15%) nizsze anizeli stawki w przypadku
lokali znajdujacych sie w rekach prywatnych.

Majac jednak na uwadze, ze w ramach wynajmu lokali uzytkowych z zasobu miasta todzi mozliwe
jest uzyskanie bonifikaty (obnizki) czynszu z uwagi na szczegdlne okolicznosci najmu, dzieki
dostepnosci danych w bazie danych lokali uzytkowych, analizie poddano takze ten aspekt. Jak wynika
z zestawienia w tabeli ponizej, powierzchnia lokali objeta obnizkami stanowi jedynie 1,31 %
powierzchni wszystkich lokali. W wyniku zastosowania obnizek czynszu, sredni poziom czynszu za
wszystkie lokale uzytkowe w zasobie jest o okofo 23% nizszy niz w przypadku lokali nie objetych
obnizkami.
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Tabela 11. Lokale wynajete w podziale ze wzgledu na bonifikate w czynszu

Poziom bonifikaty 20% 30% tacznie

Suma powierzchni lokali 138 432 2.177 564 1.416 274.376 279.104
wynajetych (mz)

Udziat w powierzchni lokali 0,05% 0,15% 0,78% 0,20% 0,51% 98,31% 100,00%
wynajetych

Suma miesiecznych 1.657 2.123 8.353 1.814 17.861 2.396.795 2.428.603
przychodéw czynszowych

Udziat przychodéw 0,07% 0,09% 0,34% 0,07% 0,74% 98,69% 100,00%
czynszowych w catosci

przychodéw

Srednia podstawowa stawka 10,08 4,95 4,67 3,46 13,92 10,40 10,33
czynszu w wynajetych lokalach

(PLN/m?/m-c)

Liczba lokali 4 10 32 8 18 3702 3774

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne

Jednoczesnie w ramach prowadzonej polityki czynszowej, nizsze wyjsciowe i minimalne stawki
czynszow przewidziane sg za lokale:

przeznaczone na potrzeby publicznej stuzby zdrowia, pomocy spotecznej, kultury, oswiaty, i

lokale wynajmowane:

o na rzecz podmiotdw nie prowadzgcych dziatalnosci gospodarczej wynajetym lokalu
gminnym,

o nabursyiinternaty,

o przez administracje rzadowa.

przeznaczone na potrzeby Policji i Strazy miejskiej,

przeznaczone dla organizacji pozarzadowych nie prowadzacych dziatalnosci gospodarczej w

danym lokalu i nie podnajmujgcych lokalu, realizujgcych zadania statutowe poprzez

o udzielanie pomocy osobom niepetnosprawnym,

o prowadzenie dziatalnosci charytatywnej,

o udzielanie pomocy osobom w wieku przedemerytalnym, emerytalnym kombatantom i
bytym wiezniom politycznym,

przeznaczone dla organizacji pozarzadowych nie podnajmujgcych lokalu, realizujgcych zadania

statutowe polegajace na prowadzeniu szkét, w ktorych realizowany jest obowigzek szkolny lub

obowigzek nauki:

o nie prowadzacych dziatalnosci gospodarczej,

o prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza, przeznaczajacych caty dochéd z prowadzonej
dziatalnosci na realizacje zadan statutowych.

przeznaczone na ustugi edukacyjne w zakresie realizacji obowigzku szkolnego lub obowigzku

nauki dzieci i mtodziezy przez szkoty miedzynarodowe.
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Zakres i minimalny poziom stawek jest ustalany zarzadzeniem Prezydenta Miasta todzi. Analiza
lokali wynajetych na powyisze cele zabranych w dwie grupy: lokali zajetych na prowadzenie
dziatalnosci statutowe] oraz zajetych przez jednostki organizacyjne UMt przedstawia tabela ponizej:

Tabela 12 Lokale zajete na dzialalnos¢ objetg preferencyjng stawka czynszu

Dziatalnos¢ Jednostki

Dziatalnosc objeta preferencyjng stawka czynszu [P D tacznie
Suma powierzchni lokali wynajetych (mz) 32.525 25.044 57.570
Udziat w powierzchni lokali wynajetych za 56,50% 43,50% 100,00%
preferencyjng stawke

Suma miesiecznych przychodéw czynszowych 138.557 96.633 235.190
Srednia powierzchnia lokali 151,99 301,74 193,84
Srednia podstawowa stawka czynszu w 4,26 3,86 4,09
wynajetych lokalach (PLN/m*/m-c)

Liczba lokali 214 83 297

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne

Jak wynika z tabeli powyzej, lokale objete preferencyjnymi stawkami czynszéw stanowig okoto 21%
wszystkich wynajetych lokali. Lokale wynajete na dziatalnos¢ uprawniajacg do preferencyjnego
traktowania osiggajg Srednie stawki czynszow na poziomie widocznie nizszym anizeli poziom $rednik
stawek czynszowych ogdétem w strefach I-IV. (w strefie 0 nie przewidziano mozliwosci wynajmowania
lokali po preferencyjnych stawkach czynszu).

Taki stan sugeruje, ze przewidziane regulacjami prawa miejscowego obnizki czynszow oraz
preferencyjne stawki czynszéw sg jednga z przyczyn, lecz nie sg gtdwnym powodem tego, ze stawki
za najem lokali uzytkowych sg nizsze anizeli te notowane za prywatne lokale uzytkowe.

W celu dalszego zbadania poziomu czynszéw w lokalach uzytkowych w ramach zasobu dokonano
klasyfikacji czynszéw w zaleznosci od ich wysokosci w skali miesigca do kilku grup:

e O0PLN/m?

e 0,01-5PLN/m’
e 5-10 PLN/m?,
e 10-20 PLN/m?,
e 20-30 PLN/m’,
e 30-50 PLN/m’,
e 50-80 PLN/m’,
e >80 PLN/m’.

W oparciu o wskazany podziat przeanalizowano zaséb lokali uzytkowych. Wyniki przedstawia tabela
ponizej. Najwieksza cze$¢ przychodoéw z tytutu najmu generowana jest przez lokale wynajete za
stawke w granicach od 5 do 20 PLN/m*/m-c. Z kolei najwiecej (pod wzgledem liczby) jest lokali
wynajetych za stawke od 5 do 10 PLN/m?/m-c, majg one takze najwiekszy udziat w powierzchni
wynajetych lokali uzytkowych. Jednoczesnie niemal 38% wartosci przychodéw z tytutu najmu
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generuja lokale, ktére pod wzgledem powierzchni stanowia jedynie 10,6% wynajetych lokali. Jest to
tacznie ledwie 310 lokali, w ktérych czynsz najmu przekracza kwote 20 PLN/m?/m-c.

Jednoczesnie, ponad 71,3 % powierzchni wynajetych lokali generuje przychdd ponizej 10 PLN/m?/m-
c. Oznacza to, ze wystepuje znaczace rozdrobnienie skutkujgce tym, ze prawie 70% powierzchni
wynajetych lokali uzytkowych dostarcza jedynie ok. 35 % tacznego przychodu z tytutu najmu.

Tabela 13. Miesieczne stawki czynszu za lokale uzytkowe Urzedu Miasta todzi - w podziale na grupy

Miesigczna stawka 20-50 50-80 >80 tacznie

czynszu w PLN/m?>

Liczba lokali 37 592 1672 532 268 33 9 3143
taczna powierzchnia  10.349  66.000 91.830 41.762 20.747 3.151 942 234.782
taczny czynsz - 259.473 653.669 604.339 611.844 185.011 114.267 2.428.603
miesieczny

Udziat w catosci 0,00%  10,68%  26,92%  24,88%  25,19% 7,62% 4,71% 100,00%
czynszu mies.

Udziat w facznej 4,41%  28,11% 39,11% 17,79% 8,84% 1,34% 0,40% 100,00%
powierzchni

Srednia pow. lokalu 279,70 111,49 54,92 78,50 77,41 95,48 104,72 74,70
Srednia stawka za - 3,93 7,12 14,47 29,49 58,72 121,24 10,34
najem (PLN/m?/m-c)

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne

Analogiczna analiza dla strefy 0 pokazuje, ze chociaz w znacznie mniejszym stopniu tu takze
wystepujg lokale, w ktdrych stawka czynszu wynosi mniej niz 10 PLN/m?*/m-c. W przypadku
pozostatych stref, zwtaszcza tych o numerach I, I1i Il lokale wynajete za stawke ponizej 5 PLN/m?/m-c
obejmujg ponad 30% catosci powierzchni wynajetych lokali w kazdej z tych stref.

Tabela 14. Lokale w strefie 0 w podziale na grupy - ze wzgledu na poziom czynszéw

Miesieczna stawka

T PLN/mz 10- 20 20-30 30-50 50 - 80 tacznie
Liczba lokali 3 7 17 25 18 2 5 97
taczna powierzchnia 526 1122 3.365 3.343 2.774 2.649 799 14.577
Srednia pow. lokalu 175 160 198 134 154 120 160 150
taczny czynsz 2.320 9.915 57.497  81.116 116550 152.858  99.708  519.965
miesieczny
Udzial w facznej 3,61% 7,70%  23,08%  22,93%  19,03%  18,17%  5,48% 100%
powierzchni
Udziat w catosci 0,45% 1,91% 11,06%  1560%  22,42%  29,40%  19,18%  100%
czynszu mies.

Srednia stawka za 44 8,8 17,1 243 42,0 57,7 1248 35,7
najem (PLN/m>/m-c) ! ! ! ! ! ! ! !

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

Analiza lokali dostepnych do wynajecia ze wzgledu na ich powierzchnie
Analiza lokali dostepnych do wynajecia i obecnie wynajetych w podziale na poszczegdlne grupy
powierzchni pokazuje, ze rozktad lokali wynajetych i niewynajetych jest pod tym wzgledem bardzo do
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siebie zblizony. Poziom pustostandéw w kazdej z grup jest dos¢ podobny i waha sie pomiedzy 14,6%
a17,9%.

Tabela 15. Lokale wynajete i dostepne do wynajecia w podziale na powierzchnie

. taczna . Srednia Udziat w powierzchni
. . Liczba Poziom - . :
Grupa Powierzchni Status lokalu . pow. . powierzchnia  lokali dostepnych do
lokali ., 2 pustostanow .2 o
lokali (m®) lokali (m®) wynajecia
R wolny 192 2.742 14,28 0,98%
0-20 m - 16,3%
wynajety 936 14.117 15,08 5,06%
21.50 m? wolny 218 6.891 17 9% 31,61 2,47%
~om wynajety 988 31.719 27 32,10 11,36%
51150 m? wolny 156 12.873 14 9% 82,52 4,61%
- m 7
wynajety 863 73.742 ’ 85,45 26,42%
151 - 300 m? wolny 43 8.963 14.6% 208,45 3,21%
- m 7
wynajety 252 52.631 ’ 208,85 18,86%
300 m? wolny 22 12.854 17.0% 584,25 4,61%
pow. S00m wynajety 104 62.573 o 601,66 22,42%

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

Analiza lokali dostepnych do wynajecia pod kgtem koncentracji ich lokalizacji

W celu przeanalizowania koncentracji lokali wynajetych w poszczegdlnych lokalizacjach i budynkach
przeprowadzono analize w oparciu o przypisane kazdemu lokalowi dane adresowe. Ulice przy ktérych
zlokalizowane zostaty lokale, ktérych tgczna powierzchnia przekracza udziat wielkosci 1% w catosci
lokali wynajetych przedstawia tabela ponizej.

Tabela 16 Lokale wynajete — w podziale ze wzgledu na ulice, przy ktérej sie znajduja

Adres Liczba taczna Srednia Udziat w : e Udziat w catoéci  Srednia stawka
Nieruchomogci lokali pmgl. po.w. . pow.'lokall e generowanego czyn:zu

(m?) lokali (m®)  wynajetych czynszu (PLN/m°/m-c)
Piotrkowska 564 57.255 101,52 24,39% 795.655 32,76% 13,90
Kosciuszki 79 9.947 125,91 4,24% 149.259 6,15% 15,01
Sienkiewicza 94 8.096 86,13 3,45% 81.979 3,38% 10,13
Wolczariska 82 7.747 94,47 3,30% 31.483 1,30% 4,06
Gdanska 115 7.699 66,95 3,28% 51.856 2,14% 6,74
Rewolucji 1905 R. 66 6.673 101,11 2,84% 54.393 2,24% 8,15
Narutowicza 81 6.428 79,36 2,74% 71.753 2,95% 11,16
Pomorska 99 6.114 61,76 2,60% 55.464 2,28% 9,07
Kilinskiego 103 5.789 56,21 2,47% 52.663 2,17% 9,10
Préchnika 88 5.324 60,50 2,27% 52.820 2,17% 9,92
Jaracza 81 5.132 63,36 2,19% 28.175 1,16% 5,49
Legionéw 94 5.091 54,16 2,17% 58.177 2,40% 11,43
Wieckowskiego 78 4.965 63,66 2,11% 72.952 3,00% 14,69
Zachodnia 51 4.591 90,02 1,96% 41.769 1,72% 9,10
Targowa 19 4.352 229,06 1,85% 19.160 0,79% 4,40
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. taczna Srednia Udziat w Udziat w catoéci  Srednia stawka
Adres Liczba . taczny czynsz
Nieruchomosci lokali pow. 2 LAl miesieczny generowanego czy"i’“
lokali (m“) wynajetych czynszu (PLN/m“/m-c)
Tuwima 56 4.004 71,50 1,71% 42.074 1,73% 10,51
Wschodnia 75 3.682 49,09 1,57% 35.708 1,47% 9,70
Zgierska 60 3.442 57,36 1,47% 41.490 1,71% 12,06
Zeromskiego 61 2.942 48,22 1,25% 35.940 1,48% 12,22
Wierzbowa 28 2.892 103,29 1,23% 16.623 0,68% 5,75
Pitsudskiego 44 2.882 65,50 1,23% 29.872 1,23% 10,36
6 Sierpnia 37 2.659 71,87 1,13% 25.029 1,03% 9,41
Przybyszewskiego 39 2.590 66,41 1,10% 32.999 1,36% 12,74
Nawrot 37 2.424 65,50 1,03% 20.411 0,84% 8,42
Plac Wolnosci 19 2.421 127,41 1,03% 24.285 1,00% 10,03
Kopernika 35 2.413 68,95 1,03% 23.921 0,98% 9,91

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne

Najwiekszy udziat zaréwno pod wzgledem powierzchni jak i generowanego przychodu przypada na
lokale znajdujgce sie przy ul. Piotrkowskiej. Zauwazalnie wiekszy udziat w generowanych przychodéw
w stosunku do udziatu w powierzchni przypada lokalom przy ul. Wieckowskiego i ul. Kosciuszki.
Lokalizacje o najmniejszym poziomie pustostandw takie jak ul. Wierzbowa i ul. Przybyszewskiego
charakteryzuje bardzo zrdéznicowana Srednia miesieczna stawka czynszu, odpowiednio 5,75 i
12,74 PLN/m?. Z kolei przy ulicach o najwiekszym poziomie pustostanéw: ul. Sw. Jerzego, Jaracza,
Préchnika, Sienkiewicza oraz Tuwima $redni poziom stawek czynszéw w lokalach wynajetych byt
mocno zréznicowany i wynosit odpowiednio: 4,68; 5,49; 9,92; 10,13 i 10,51 PLN/m?.

Wykorzystujagc dane adresowe sposéb mozna takze stwierdzi¢, ze w przypadku co najmniej 639
punktéw adresowych wynajety pozostaje wiecej niz jeden lokal. Ponizej przedstawiono 20 punktéw
adresowych, w ktérych wynajetych pozostaje najwiecej lokali.

Tabela 17. Koncentracja lokali wynajetych

. a . Udziat w Udziat w catosci
Adres Nieruchomosci LICZb? tqcznaz Sredm-a pozw. pow. lokali tqc_znyf czynsz generowanego
lokali pow. (m°?) lokali (m®) o miesieczny —
Piotrkowska 17 55 4.199 76,35 1,79% 31.492 1,30%
Piotrkowska 113 28 3.474 124,07 1,48% 21.216 0,87%
Sienkiewicza Henryka 61A 26 2.201 84,66 0,94% 19.887 0,82%
Piotrkowska 82 24 835 34,77 0,36% 6.801 0,28%
Sw. Jerzego 12 24 1.808 75,33 0,77% 8.463 0,35%
Wieckowskiego Stanistawa 23 2.045 88,92 0,87% 17.257 0,71%
Ptk. 13
Préchnika Adama 1 21 1.363 64,88 0,58% 16.327 0,67%
Rewolucji 1905 R. 78 21 1.890 90,01 0,81% 7.651 0,32%
Jaracza Stefana 40 19 2.616 137,67 1,11% 9.569 0,39%
Wolczanska 225 19 3.779 198,88 1,61% 7.711 0,32%
Piotrkowska 102 18 2.301 127,83 0,98% 22.062 0,91%
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Adres Nieruchomosci lokali T (mz) lokali (mz) pow. lokali B generowanego
. wynajetych czynszu
Piotrkowska 201 18 265 14,71 0,11% 1.457 0,06%
Struga 82/84 17 309 18,20 0,13% 1.869 0,08%
Piotrkowska 85 16 1.637 102,33 0,70% 19.694 0,81%
Wieckowskiego Stanistawa 16 963 60,21 0,41% 32.812 1,35%
Ptk. 1
Piotrkowska 86 15 3.386 225,73 1,44% 18.362 0,76%
6 Sierpnia 5 14 1.741 124,35 0,74% 17.175 0,71%
Piotrkowska 118 14 1.064 76,00 0,45% 12.719 0,52%
Piotrkowska 31 14 685 48,94 0,29% 13.556 0,56%
Piotrkowska 33 14 582 41,55 0,25% 17.441 0,72%

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

Jak wynika z powyiszego zestawienia, w przypadku wielu budynkéw mozna méwi¢ o koncentracji
lokali wynajetych. Dalsza analiza pokazuje, ze lokale w poszczegdlnych budynkach wynajmowane sg
na réznego rodzaju funkcje za zréznicowane stawki najmu. Swiadczy to o elastycznym podejéciu
zarzadcy nieruchomosci do zarzadzania zasobem w zakresie polityki czynszowej. Analiza informacji na
temat umdéw najmu w poszczegélnych typach lokali pokazuje, ze najsilniejsza zaleznos¢ widoczna jest
pomiedzy stawka czynszu, a strefg do ktérej przypisany jest dany lokal, co swiadczy o skutecznym
stosowaniu przyjetej przez Urzad Miasta todzi strategii dziatania. Warunki najmu nie sg natomiast
jednoznacznie skorelowane z wielkoscig lokalu, nie wynikajg takze z daty podpisania umowy najmu.

3.1.3.Lokale wynajete

Analiza lokali wynajetych ze wzgledu na ich przeznaczenie w umowie najmu

Udostepniona baza danych lokali uzytkowych pozwala takze na ich podziat ze wzgledu na rodzaj
dziatalnosci, na prowadzenie ktdrej zostaty wynajete. Jak wynika z analizy zestawienia opracowanego
w oparciu o to kryterium, najbardziej popularng dziatalnoscia zlokalizowang w lokalach uzytkowych
jest dziatalno$¢ ustugowa — ktdra dotyczy okoto 30 %. Drugg najbardziej popularng dziatalnoscig jest
dziatalnos¢ handlowo-ustugowa, ktéra dotyczy okoto 22% powierzchni wynajetych lokali. Z uwagi na
deklaratywny charakter posiadanych przez Urzad Miasta todzi informacji na temat formy
prowadzonej dziatalnosci, do ponizszego zestawienia nalezy podchodzi¢ z pewng rezerwa. Takze z
uwagi na to, ze kategorie takie jak handel i ustugi sg bardzo pojemne znaczeniowo.

Tabela 18. Lokale wynajete - podzial ze wzgledu na rodzaj prowadzonej dziatalnosci

Rodzaj
prowadzonej

. taczna Srednia
Liczba . . . .
loka powierzchnia powierzchnia
dziatalnosci lokali (m?) lokali

powierzchni mies. catosci stawka
lokali przych. przych. czynszu
wynajetych  czynsz. czynsz. (PLN/ m?/ m-c)

Biurowa 108,58 0,92% 60.565 2,49%

Udziat w Suma Udziatw  Srednia podst.

Dziatalnos¢

214 32.525 151,99 13,85% 138.557 5,71% 4,26
statutowa
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Gara? 629 11.169 17,76 4,76% 78.357 3,23% 7,02
Gastronomia 60 9.439 157,31 4,02% 197.487 8,13% 20,92
Handlowo-

o 786 52.366 66,62 22,30% 937.555 38,60% 17,90

ustugowa
Inna 154 12.391 80,46 5,28% 71.264 2,93% 5,75
Jednostki Mt 83 25.044 301,74 10,67% 96.633 3,98% 3,86
Magazynowa 135 7.184 53,21 3,06% 34.014 1,40% 4,74
Pracownie

SN 103 5.135 49,85 2,19% 28.994 1,19% 5,65
Tworcze
Produkcyjna 44 5.190 117,96 2,21% 38.722 1,59% 7,46
Ustugowa 915 72.168 78,87 30,74% 746.454 30,74% 10,34
tacznie 3143 234.782 74,70 100,00% 2.428.603  100,00% 10,34

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne

Analizujgc rodzaj prowadzonej dziatalnosci nalezy wskaza¢ na lokale przeznaczone na garaze —
w niemal 100 % s3 to lokale o powierzchni nie przekraczajacej 50 m®, przez co wywieraja istotny
wplyw na ksztatt statystyk tej grupy lokali.

Majgc na uwadze ograniczenia wynikajgce z charakterystyki bazy danych przeprowadzono
dodatkowo analize lokali przynaleznych do wybranych rodzajéw dziatalnosci. Analizie poddano te
grupy, do ktérych przypisane zostaty lokale o najwiekszej sumie powierzchni. Zestawienia dla
poszczegdlnych funkcji, w rozbiciu na strefy przedstawiono w tabelach ponizej.

Analiza lokali wynajetych na dziatalnos¢ ustugowg

Grupa lokali o najwiekszym udziale w zasobie lokali uzytkowych sg lokale przeznaczone na dziatalnos¢
ustugowa. Dominujgca ich czesé zlokalizowana jest w Il i Il strefie. Ich srednia powierzchnia we
wszystkich strefach przekracza 65 m?, najwyzszy wynik osiagajac w strefie IV i strefie 0. Przecietne
stawki za najem w poszczegdlnych strefach sg widocznie rézne i odpowiadajg stosowanej polityce
czynszowej miasta. Wyraznie najwyzsze sg stawki za najem lokali w strefie 0.

Tabela 19. Lokale wynajete na dzialalnos¢ ustugowg wg strefy

Strefy: (0] I 1l ] v tacznie
Liczba lokali 22 118 415 355 5 915
taczna powierzchnia lokali wynajetych 3.045 9.692 28.358 30.119 953 72.168
Srednia powierzchnia lokalu (m2) 138,40 82,14 68,33 84,84 190,67 78,87
Suma miesiecznych przychodéw czynszowych 78.822 119.527 274.738 267.947 5.420 746.454
Udziat przychodéw czynszowych w catosci 10,56% 16,01% 36,81% 35,90% 0,73% 100,00%
przychodéw
Udziat w powierzchni lokali wynajetych na 4,22% 13,43% 39,29% 41,74% 1,32% 100,00%
dziatalnos¢ handlowa
Srednia podst. stawka czynszu (PLN/m2/m-c) 25,89 12,33 9,69 8,90 5,69 10,34

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

Analiza lokali wynajetych na cele ustugowe w granicach SWt w podziale ze wzgledu na ich
powierzchnie, podobnie jak w przypadku lokali handlowych wskazuje, ze najwiekszg grupe pod
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wzgledem liczby stanowia lokale o pow. do 50 m?, za$ najwiekszy udziat pod wzgledem powierzchni
przypada lokalom o pow. od 51 do 150 m?. Analiza $rednich stawek czynszu wskazuje, ze w kolejnych
grupach lokali o wiekszej powierzchni rosng takze przecietne stawki za ich najem. Jest to tendencja
odwrotna do rynkowej, co moze $wiadczy¢ o pewnych lukach w dotychczas prowadzonej polityce
czynszowej — z uwagi na to, ze nie jest ona w stanie odzwierciedli¢ praktyki rynkowej.

Tabela 20. Lokale wynajete na dziatalnos¢ ustugowa w podziale na powierzchnie

Liczba lokali 135 370 303 83 24 915
taczna powierzchnia lokali 2.054 12.063 25.360 17.909 14.783 72.168
wynajetych (m?)

Srednia powierzchnia lokalu (mz) 15,21 32,60 83,69 215,77 615,96 78,87
Suma miesiecznych przychodéw 18.123 111.500 262.222 176.857 177.752 746.454
czynszowych (PLN)

Udziat przychodéw czynszowych w 2,43% 14,94% 35,13% 23,69% 23,81% 100,00%
catosci przychodéow

Udziat w powierzchni lokali 2,85% 16,72% 35,14% 24,82% 20,48% 100,00%
wynajetych na dziatalnos¢ handlowa

Srednia podst. stawka czynszu 8,82 9,24 10,34 9,88 12,02 10,34
(PLN/m?/m-c)

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

Analiza wielkosci lokali wynajetych na dziatalnos¢ handlowo-ustugowg

Analiza wynajetych lokali pod katem ich powierzchni wskazuje, ze dominujgca czes¢ lokali
(powierzchniowo) wynajetych na dziatalnos¢ handlowo i ustugowa charakteryzuje sie powierzchnig
od 51 do 150 m’ Srednie stawki czynszu osiggane za lokale handlowo-ustugowe w ramach
poszczegdlnych grup powierzchni nie wykazujg znacznych réznic — nizsze SA przede wszystkim stawki
za wynajem lokali o powierzchni przekraczajacej 300 m® Tymczasem w przypadku handlu
nowoczesnego roznicowanie stawek czynszu ze wzgledu na wielkos¢ lokalu przeznaczonego na
wynajem jest jedng z podstawowych strategii dziatania.

Tabela 21. Lokale wynajete na dziatalnos¢ handlowo-ustugowa w podziale na powierzchnie

Liczba lokali 114 318 288 56 10 786
taczna powierzchnia lokali wynajetych 1.771 10.142 24.354 11.299 4.800 52.366
(m?)

Srednia powierzchnia lokalu (mz) 15,53 31,89 84,56 201,78 479,96 66,62
Suma miesiecznych przychodéw 30.350 166.077 465.556 203.980 71.593 937.555
czynszowych

Udziat przychodow czynszowych w catosci 3,24% 17,71% 49,66% 21,76% 7,64% 100,00%
przychodow

Udziat w powierzchni lokali wynajetych 3,38% 19,37% 46,51% 21,58% 9,17% 100,00%
na dziatalnos¢ handlowa

Srednia podst. stawka czynszu 17,14 16,37 19,12 18,05 14,92 17,90
(PLN/m*/m-c)
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Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne

Ponad 87% powierzchni lokali wynajetych na dziatalnos¢ handlowo-ustugowg stanowia lokale
zlokalizowane na parterze budynkéw i posiadajgce front od strony ulicy. Wsréd pozostatych
lokalizacji wykorzystywanych na te funkcje 63% stanowia lokale potozone na parterze jednak bez
wejscia i ekspozycji od frontu tj. w suterenach i piwnicach oraz lokale potozone na parterze chociaz w
oficynie budynku.

Tabela 22. Lokale wynajete na dziatalnos¢ handlowo-ustugowa w podziale na lokalizacje w budynku

Liczba lokali 663 123 786
taczna powierzchnia lokali wynajetych (m?) 44,005 8.361 52.366
Srednia powierzchnia lokalu (mz) 66,37 67,97 66,62
Suma miesiecznych przychodéw czynszowych 815.908 121.647 937.555
Udziat przychodow czynszowych w catosci przychodéw 87,03% 12,97% 100,00%
Udziat w powierzchni lokali wynajetych na dziatalnos¢ 84,03% 15,97% 100,00%
handlowa

Srednia podst. stawka czynszu (PLN/m’/m-c) 663 123 786

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

Tabela 23. Lokale wynajete na dziatalnos¢ handlowo-ustugowa w lokalizacjach innych niz parter z frontem

od ulicy,
o Parter - S Pozostate Brak
Lokalizacja w budynku: At Piwnica . Suterena
inne pietra danych

Liczba lokali 90 7 17 8 1 123
taczna powierzchnia lokali wynajetych 5.310 1.491 1.106 348 106 8.361
(m?)
Srednia powierzchnia lokalu (mz) 59,00 213,05 65,05 43,46 106,10 67,97
Suma miesiecznych przychodow 94.764 10.976 10.565 3.489 1.854 121.647
czynszowych
Udziat przychodéw czynszowych w 77,90% 9,02% 8,68% 2,87% 1,52% 100,00%
catosci przychodow
Udziat w powierzchni lokali wynajetych 63,51% 17,84% 13,23% 4,16% 1,27% 100,00%
na dziatalnos¢ handlowa

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne
*oficyna, lub np. budynek wolnostojgcy wewngtrz podwdrka

Analiza koncentracji wynajecia lokali wynajetych na dziatalnos¢ handlowo-ustugowg

W celu przeanalizowania koncentracji lokali wynajetych na dziatalnosé¢ handlowo-ustugowg w ramach
poszczegdlnych budynkéw przeprowadzono analize w oparciu o przypisane kazdemu lokalowi dane
adresowe. W ten przeanalizowano obszary koncentracji lokali wykorzystywanych na dziatalno$¢
handlowo-ustugowg w ramach SWt na poziomie ulicy i poszczegélnych budynkdw.

Jak wynika z zestawienia w tabeli ponizej, najwieksza powierzchnia lokali wykorzystywana jest na
dziatalno$¢ handlowo-ustugowa przy ul. Piotrkowskiej, Pomorskiej, Kilinskiego oraz Narutowicza — w
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kazdej z tych lokalizacji przekraczajac 2.000 m>. Srednie stawki najmu przy poszczegdlnych ulicach sg
na zblizonym poziomie, uwage zwraca jednak znacznie wyzszy sredni czynsz przy ul. Piotrkowskiej
oraz Wieckowskiego, a takze przy ul. Zeromskiego. Srednia powierzchnia lokali przy takich ulicach jak
Kosciuszki, Narutowicza, Piotrkowska i Pitsudskiego sugeruje, ze czes¢ tych lokali moze odpowiadac
potrzebom operatoréw sieciowych pod wzgledem wielkosci.

Tabela 24 Lokale wynajete na dzialalnosé¢ handlowo-ustugowa — w podziale ze wzgledu na ulice, przy
ktorej sie znajduja

Adres Liczba taczna Srednia taczny Udziat w catosci Udziat w . Srednia stawka
erwhonoid ol O o v e gl e
Piotrkowska 87 8.125 93,39 271.173 28,92% 15,52% 33,37
Pomorska 27 2.264 83,86 33.659 3,59% 4,32% 14,87
Kilinskiego 33 2.039 61,79 25.404 2,71% 3,89% 12,46
Narutowicza 19 2.004 105,47 25.897 2,76% 3,83% 12,92
Wschodnia 38 1.978 52,04 24.463 2,61% 3,78% 12,37
Legionéw 40 1.917 47,93 30.162 3,22% 3,66% 15,73
Gdanska 34 1.641 48,26 23.185 2,47% 3,13% 14,13
Kosciuszki 10 1.633 163,29 28.329 3,02% 3,12% 17,35
Tuwima 22 1.620 73,64 20.608 2,20% 3,09% 12,72
Pitsudskiego 17 1.551 91,25 20.272 2,16% 2,96% 13,07
Wieckowskiego 28 1.439 51,38 44.594 4,76% 2,75% 31,00
Zgierska 34 1.278 37,58 22.915 2,44% 2,44% 17,93
Przybyszewskiego 19 1.088 57,28 16.364 1,75% 2,08% 15,04
Préchnika 14 1.052 75,16 18.604 1,98% 2,01% 17,68
Limanowskiego 22 1.033 46,95 17.396 1,86% 1,97% 16,84
Zeromskiego 23 1.031 44,81 24.007 2,56% 1,97% 23,30

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

W przypadku co najmniej 178 punktédw adresowych na cele handlowo-ustugowe wynajety pozostaje
wiecej niz jeden lokal. Ponizej przedstawiono 10 punktow adresowych, w ramach ktérych, na cele
handlowe wynajete sg wiecej niz 3 lokale o najwiekszej tgcznej powierzchni. Nalezy zwréci¢ uwage na
niewielka faczna powierzchnie lokali wynajetych pod pojedynczymi punktami adresowymi na cele
handlowo-ustugowe oraz na bardzo matg ich érednig wielkoéé. Swiadczy to o wykorzystaniu ich
przede wszystkim przez lokalnych przedsiebiorcéw, z uwagi na to, ze lokale tego typu nie spetniajg
wymagan detalicznych operatorow sieciowych — ktdrzy przewaznie poszukujg znacznie wiekszych
powierzchni. Dostosowanie lokali ego typu do potrzeb nowoczesnego handlu wymagato bedzie
poniesienia naktadéw na prace adaptacyjne polegajgce m.in. na tgczeniu lokali.

Tabela 25. Koncentracja lokali wynajetych na dziatalnos¢ handlowo-ustugowg wg punktéw adresowych

taczna Srednia taczny Udziat w catosci Udziat w Srednia stawka
pow. pow. czynsz generowanego pow. lokali czynszu
(mz) lokali (mz) miesieczny czynszu wynajetych (PLN/mzlm-c)
Wieckowskiego 10 403 40,34 26.377 2,81% 0,77% 65,39
Stanistawa Ptk. 1

Adres Liczba

Nieruchomosci lokali
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s licba  taczna Srednia taczny Udziat w catosci Udziat w Srednia stawka

ookt SOt S pouial  cm
Zeromskiego 34 9 263 29,23 7.051 0,75% 0,50% 26,81
Piotrkowska 34 8 372 46,51 17.337 1,85% 0,71% 46,59
Zgierska 7 7 271 38,65 5.712 0,61% 0,52% 21,11
Piotrkowska 31 6 379 63,14 11.533 1,23% 0,72% 30,44
Lutomierska 21 5 177 35,47 3.262 0,35% 0,34% 18,39
6 Sierpnia 27 4 139 34,85 1.975 0,21% 0,27% 14,17
Franciszkanska 4 187 46,66 3.934 0,42% 0,36% 21,08
30A
Koscielny Pl 4 4 367 91,64 6.394 0,68% 0,70% 17,44
Legionow 3 4 124 30,92 2.916 0,31% 0,24% 23,58

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

Jak wynika z dalszej analizy, w przypadku lokali potozonych pod adresem Ptk. Stanistawa
Wieckowskiego 1, sposrdd 10 lokali, 9 charakteryzuje sie powierzchnig od 0 do 50 m?, jeden pow. od
151 do 300 m’. Z uwagi na metodologie klasyfikacji lokali, 3 z nich przypisane sg do strefy 0, za$
pozostate 7, jako ze s3 zlokalizowane w parterze, jednak w oficynie budynku — przypisane sg do strefy
I. To powoduje, ze stawki czynszéw za 3 lokale ze strefy ,0” sg istotnie wyzsze anizeli stawki za lokale
ze strefy I. Jednoczesnie zrdéznicowanie stawek za lokale w ramach strefy | jest mniejsze i wahajg sie
one od ok. 9 do 30 PLN/m?. Poziom czynszu nie wykazuje korelacji z powierzchnia lokali, najnizsze
stawki ptacone sg za powierzchnie wynajete od 1992 roku, jednak jedna z nich dotyczy takze umowy
podpisanej w roku 2004.

Podobna analiza dla lokali potozonych przy ul. Piotrkowskiej 34 takze wskazuje na silne zréznicowanie
czynszow w tym samym budynku pomimo przeznaczenia ich na funkcje handlowga. Pobodnie jak
w przypadku wczesniejszym, lokale w tym samym budynku przyporzadkowane sg zaréwno do strefy
,0” jak i strefy |, co znajduje odzwierciedlenie w poziomie pobieranych za nie czynszow.

Powyzsza analiza pokazuje na skuteczne stosowanie w praktyce przyjetej metodologii dotyczacej
podziatu miasta na strefy. Analiza i ocena tego, czy tak silne zréznicowanie stawek czynszu jest
zasadne, wymaga jednak dokonania indywidualnych wizji lokalnych w danych lokalizacjach, co
wykracza poza zakres tego opracowania. W przypadku planowania dziatan dostosowujgcych zasdéb
nieruchomosci do potrzeb nowoczesnego handlu, takze konieczne sg indywidualne wizje lokalne,
ktére umozliwityby zaprogramowanie wtasciwej strategii zarzadczej w stosunku do poszczegdlnych
lokali lub catych nieruchomosci.

Analiza lokali wynajetych na cele statutowe

Trzecig grupa dziatalnosci, ktérg charakteryzuje najwiekszy udziat wsrdd lokali wynajetych z zasobu
Urzedu Miasta todzi sg lokale przeznaczone na dziatalnos$¢ statutowa. Ich faczna powierzchnia to
ponad 32.500 m?, a wiekszo$¢ z nich (pod wzgledem powierzchni) zakwalifikowana jest do strefy IlI.
Srednie stawki czynszu za powierzchnie wynajetg na tego typu dziatalno$¢ sg widocznie nizsze niz
Srednie stawki notowane za lokale wynajete na dziatalno$¢ handlowg lub ustugowg — co jest
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naturalnym rezultatem prowadzonej przez miasto polityki czynszowej i preferencyjnych stawek
czynszu ofertowych. Srednia powierzchnia lokali wynajetych na cele statutowe jest takze widocznie
wieksza od przecietnej dla lokali wynajetych na dziatalnos¢ handlowo-ustugowg i w catym zasobie w
ramach SWt wynosi niemal 152 m% 20,5% (30 szt.) lokali wynajetych na te cele potozone jest na
parterze w czesci frontowej budynku, ale tylko 3 z nich w strefie ,,0”. Pozostate lokale wynajete na
ten cel znajdujg sie w innych lokalizacjach w budynku.

Tabela 26. Lokale wynajete na dziatalnos¢ statutowa wg strefy

Strefa: 0 1 1l n \Y) tacznie
Liczba lokali 3 53 95 62 1 214
taczna powierzchnia lokali wynajetych (mz) 609 6.373 9.822 15.560 161 32.525
Srednia powierzchnia lokalu (mz) 203,06 120,24 103,39 250,96 161,45 151,99
Suma miesiecznych przychodéw czynszowych 5.705 35.676 51.442 44.481 1.253 138.557
(PLN)
Udziat przychodéw czynszowych w catosci 4,12% 25,75% 37,13% 32,10% 0,90% 100,00%
przychodow
Udziat w powierzchni lokali wynajetych na 1,87% 19,59% 30,20% 47,84% 0,50% 100,00%
dziatalnos¢ statutowa
Srednia podst. stawka czynszu (PLN/mzlm-c) 9,37 5,60 5,24 2,86 7,76 4,26

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

Dominujaca liczba lokali zajetych na potrzeby dziatalnosci statutowej charakteryzuje sie powierzchnia
od 51 do 150 m? jednak to najwieksza cze$¢ powierzchni lokali wykorzystywanych na dziatania
statutowe zlokalizowana jest w lokalach o powierzchni przekraczajgcej 300 m”. Widoczny jest spadek
Srednich stawek najmu wraz ze wzrostem powierzchni lokali, co jest typowe dla powierzchni
komercyjnych, jednak nie byto obserwowane w przypadku lokali wynajetych na dziatalnosc
handlowo-ustugowg lub ustugowa.

Tabela 27. Lokale wynajete na dzialalnos¢ statutowag wg grup powierzchni

Grupa powierzchni: m: 230 510 13- POW: . tacznie
pap : m? m?  300m? 300m’ 2

Liczba lokali 9 53 88 41 23 214
taczna powierzchnia lokali wynajetych (mz’ 148 1.906 8.326 8.535 13.610 32.525
Srednia powierzchnia lokalu (mz) 16,48 35,97 94,61 208,17 591,74 151,99
Suma miesiecznych przychodéw czynszowych 1.182 11.657 40.521 39.399 45.798 138.557
(PLN)
Udziat przychodéw czynszowych w catosci 0,85% 8,41% 29,25% 28,44% 33,05% 100,00%
przychodéw
Udziat w powierzchni lokali wynajetych na 0,46% 5,86% 25,60% 26,24% 41,84% 100,00%
dziatalnos¢ statutowa
Srednia podst. stawka czynszu (PLN/mZ/m-c) 7,97 6,11 4,87 4,62 3,37 4,26

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

Analiza koncentracji lokalizacji nieruchomosci wynajmowanych na dziatalno$¢ statutowa wskazuje na
jej rozmieszczenie zaréwno przy mniej popularnych lokalizacjach, jak i przy gtéwnych i najbardziej
popularnych ulicach miasta — Piotrkowskiej, Wdlczanskiej itp. Srednie stawki za najem lokali
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przeznaczonych na dziatalnosé statutowg sg widocznie nizsze niz wynajmowanych na dziatalnos¢
komercyjng, z uwagi na zasadnos$¢ ich lokalizacji przy najbardziej atrakcyjnych ulicach budzi
watpliwosci. Biorgc jednak pod uwage ograniczone zainteresowanie najmem jako wifasciwe nalezy
wskaza¢ postepowanie prowadzgce do likwidacji pustostanow kosztem nizszych czynszow najmu
anizeli pozostawienie nieruchomosci niewynajetych z uwagi na wyzsze wymagania czynszowe miasta
jako wtasciciela.

Tabela 28 Lokale wynajete na dziatalnos¢ statutowg — w podziale ze wzgledu na ulice, przy ktérej sie

znajduja

Adres Liczba taczna Srednia taczny Udziat w catosci Udziat w : Srednia stawka
Neruhomoic loall Pl o v Smeeeest Pt i
Piotrkowska 70 7.308 104,40 45.786 33,04% 22,47% 6,26
Wolczarniska 8 3.444 430,55 3.662 2,64% 10,59% 1,06
Gdariska 13 2.319 178,35 6.812 4,92% 7,13% 2,94
Préchnika 18 1.627 90,39 7.359 5,31% 5,00% 4,52
Targowa 1 1.615 1.614,97 3.989 2,88% 4,97% 2,47
Kosciuszki 8 1.367 170,83 5.335 3,85% 4,20% 3,90
Sienkiewicza 13 1.303 100,25 7.345 5,30% 4,01% 5,64
Rybna 3 1.286 428,62 8.062 5,82% 3,95% 6,27
Jaracza 7 1.243 177,55 2.311 1,67% 3,82% 1,86
Wieckowskiego 15 1.213 80,85 7.174 5,18% 3,73% 5,92

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne

Tabela 29. Koncentracja lokali wynajetych na dziatalnos¢ statutowg wg punktéw adresowych

NISFUCROmOSEl el ’()mz)' IokF;Ii (r.nz) mies‘:eczny : czynszu : vF\’Iyne;jetych (PLN/ymz/m-c)
Piotrkowska 17 19 1.183 62,25 7.176 5,18% 3,64% 6,07
Wieckowskiego 14 1.144 81,71 6.656 4,80% 3,52% 5,82
Stanistawa Ptk. 13
6 Sierpnia 5 7 547 78,11 1.919 1,38% 1,68% 3,51
Piotrkowska 67 7 622 88,91 4.895 3,53% 1,91% 7,86
Préchnika Adama 5 7 757 108,08 3.841 2,77% 2,33% 5,08
Piotrkowska 85 6 673 112,22 2.102 1,52% 2,07% 3,12
Piotrkowska 86 6 1.100 183,31 9.550 6,89% 3,38% 8,68
Préchnika Adama 1 6 234 38,98 894 0,65% 0,72% 3,82
Sienkiewicza 6 421 70,18 2.891 2,09% 1,29% 6,86
Henryka 61A
Gdariska 29 5 1.235 247,03 4.952 3,57% 3,80% 4,01

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne
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3.1.4.Lokale niewynajete

Analiza lokali niewynajetych pod kqtem ich lokalizacji w ramach stref

Analiza lokali w stanie technicznym pozwalajgcym na ich wynajecie i nadal pozostajgcych do
wynajecia i wskazuje, ze dominujgca ich cze$¢ pozostajgca do wynajecia jest sklasyfikowana jako
przynalezne do strefy Il i lll, co odpowiada za ponad 81% powierzchni wszystkich lokali dostepnych do
wynajecia w granicach SWkt. Zrdznicowanie powierzchni lokali dostepnych w strefach I, 11§ Il jest
bardzo duze, ich powierzchnie wahajg sie od kilku do ponad tysigca metréw kwadratowych, przy
czym $rednia lokali dostepnych na wynajem to 70 m?, co jest zblizone do $redniej ogétem.

Tabela 30. Lokale wolne w podziale na strefy

Strefa: 0 | 1l ] [\ tacznie
Liczba lokali 3 56 214 344 14 631
taczna powierzchnia lokali (mz) 601 6.739 13.291 23.509 182 44.322
Srednia powierzchnia lokalu (mz) 200,35 120,34 62,11 68,34 12,98 70,24
Powierzchnia najmniejszego lokalu (m?) 101,56 8,37 8,47 2,7 2,87 2,7
Powierzchnia najwiekszego lokalu (mz) 252 1342,68 1058,2 1679,24 20,15 1679,24
Udziat w powierzchni lokali do wynajecia 1,36% 15,20% 29,99% 53,04% 0,41% 100,00%

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne

Analiza lokali niewynajetych pod kqtem ich wielkosci

Analiza lokali przeznaczonych na wynajem pod katem ich powierzchni pokazuje, ze najwiecej lokali —
bo 64% pod wzgledem liczby, to lokale o powierzchni od 0 do 50 m?, przy czym ich rozktad pomiedzy
grupy do 20 i do 50 m? jest zblizony. Pod wzgledem udziatu w catosci powierzchni dostepnej na
wynajem najwiekszy udziat majg lokale o powierzchni od 51 do 150 m? i przekraczajacej 300 m” —
ktorych tagczna powierzchnia stanowi prawie 60% catej powierzchni lokali dostepnych na wynajem.

Tabela 31. Lokale wolne w podziale na grupy powierzchni i lokalizacje w budynku

Lokale przeznaczone do

Lokalizacja

51- 151 - 300 ow. 300 .
wynajecia w budynki 0-20m*  21-50m’ 150 m* m? : m? tacznie
Parter 38 67 41 5 4 155
Liczba lokali
Pozostate 154 151 115 38 18 476
taczna powierzchnia lokali  Parter 525 2.140 3.153 1113 2.776 9.709
(mz) Pozostate 2.216 4.750 9.719 7.850 10.077 34.613
$rednia powierzchnia lokalu ~ Parter 13,83 31,95 76,91 222,66 694,07 62,64
(mz) Pozostate 14,39 31,46 84,51 206,58 559,85 72,72
Powierzchnia (m?) Parter 2,71 20,01 50,53 161,99 384,39 2,71
najmniejszego lokalu Pozostate 2,7 20,1 50,19 150,66 301,82 2,7
Powierzchnia najwickszego  Parter 20 49,72 122,59 266,17 1342,68  1342,68
lokalu (mz) Pozostate 20 49,94 149,26 294,93 1679,24 1679,24
Udziat w powierzchni lokali  Parter 5,41% 22,05%  32,48%  11,47% 28,60% 100%
do wynajecia Pozostate 6,40% 13,72% 28,08% 22,68% 29,11% 100%

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne
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Analiza lokali dostepnych do wynajecia pod katem ich lokalizacji w budynku pokazuje, ze okoto 22%
wszystkich lokali wolnych stanowig lokale potozone na parterze i z wejsciem od frontu budynku,
udziat ten odpowiada nieco ponad 9.700 m? powierzchni z czego najwieksza czeé¢ przypada na lokale
o powierzchni od 51 do 151 m’ i powyzej 300 m’. Srednia powierzchnia lokali na wynajem
potozonych na parterze i na wyzszych pietrach jest zblizona.

Analiza koncentracji lokali niewynajetych
W celu przeanalizowania koncentracji lokali pozostajgcych do wynajecia przeprowadzono analize
w oparciu o przypisane kazdemu lokalowi dane adresowe.

Tabela 32. Koncentracja lokali niewynajetych na poziomie ulic

Srednia

P AT —— Liczb? Lacznazpow. s [ Min._pov:. Max..pov;l. Udz_iat w ?ow.

lokali (m°) (mz) lokali (m°) lokali (m”) lokali wynajetych
Piotrkowska 79 7.230 91,52 8,37 504,63 16,31%
Sienkiewicza 40 4.587 114,66 6,73 1343,23 10,35%
Préchnika 43 2.650 61,62 10,5 425,96 5,98%
Wolczarniska 18 2.489 138,28 7,74 1679,24 5,62%
Jaracza 27 2.430 90,01 3,98 372,42 5,48%
Rewolucji 1905 R. 19 1.996 105,05 12 590,82 4,50%
Tuwima 13 1.767 135,94 22,23 1058,2 3,99%
Pomorska 30 1.642 54,73 2,7 623,25 3,70%
Roosvelta 1 1.343 1.342,68 1342,68 1342,68 3,03%
Kilinskiego 23 1.230 53,49 12,51 283,38 2,78%
Sw. Jerzego 5 1.223 244,62 78,53 457,33 2,76%

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne

W ten sposdb udato sie stwierdzi¢, ze w przypadku co najmniej 122 punktéw adresowych wolny
pozostaje wiecej niz jeden lokal, przy czym dotyczy to az 385 z 631 lokali pozostajgcych do wynajecia.
Ponizej przedstawiono 15 punktéw adresowych w ramach ktérych do wynajecia pozostajg lokale o
najwiekszej tgcznej powierzchni.

Tabela 33. Koncentracja powierzchni niewynajetych — ze wzgledu na punkty adresowe

Srednia
Adres Nieruchomosci Strefa p::f.z(nniz) E) c:(‘gll'i . . IolI::Izil:/Iy:Iar;::/.ch
(m’)

Sienkiewicza Henryka 75 22 2.397 108,95 18,34 451,89 5,41%
Jaracza Stefana 40 16 1.962 122,65 19,09 372,42 4,43%
Woélczanska 225 1 1.679 1.679,24 1679,24 1679,24 3,79%
Sienkiewicza Henryka 61A 9 1.650 183,29 6,73 1343,23 3,72%
Roosevelta 9 1 1.343 1.342,68 1342,68 1342,68 3,03%
Tuwima Juliana 10 3 1.288 429,40 30 1058,2 2,91%
Rewolucji 1905 R. 78 6 1.258 209,68 33,38 590,82 2,84%
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Adres Nieruchomosel | % ok | okl lokallwmargtye

. (m’) (m’)
Sw. Jerzego 12 5 1.223 244,62 78,53 457,33 2,76%
Préochnika Adama 1 11 1.219 110,80 34,21 425,96 2,75%
Piotrkowska 17 12 1.102 91,82 11,07 384,71 2,49%
Piotrkowska 53 4 969 242,17 34,58 384,76 2,19%
Piotrkowska 238 2 777 388,71 272,79 504,63 1,75%
Piotrkowska 113 5 699 139,89 16,53 233,92 1,58%
Pomorska 96- wsp 1 623 623,25 623,25 623,25 1,41%
Pomorska 23 2 540 270,10 153,71 386,48 1,22%

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne

Zestawienie pokazuje, ze 25% powierzchni wszystkich lokali pozostajacych do wynajecia stanowia
lokale potozone w 7 budynkach (pod 7 punktami adresowymi). Ponadto w wielu budynkach do
wynajecia pozostaje wiecej niz jeden lokal. Taki stan rzeczy wskazuje przede wszystkim na to, e
wybrane punkty adresowe, pomimo elastycznej polityki czynszowej Urzedu Miasta todzi nie
znajduja nabywcy/najemcy na rynku. To z kolei sugeruje koniecznosé¢ podjecia innych dziatan,
ktére mogtyby doprowadzi¢ do wynajecia lokali w tych budynkach.

Lokalizacja wiecej niz jednego lokalu w danym budynku pozwala przede wszystkim na aktywne
zarzadzanie wielkoscig i forma lokali, ktére przeznaczane sg do wynajecia, daje takie mozliwosc
przygotowania oferty skierowanej do konkretnego odbiorcy — np. w wyniku remontu do firm
potrzebujgcych nie tylko lokali biurowych, ale przede wszystkim lokali biurowych o okreslonych
charakterystykach — takich jak np. odpowiedni udziat powierzchni typu ,open space”, lub lokalizacja
catej firmy na jednym pietrze budynku z odpowiednig kontrolg dostepu.

Dziatania tego typu nie s3 mozliwe do przeprowadzenia w przypadku pojedynczych lokali, zwtaszcza
jezeli ich powierzchnia nie przekracza 150 m”. Dopiero ich koncentracja w okreslonej lokalizacji moze
pozwoli¢ na ich odpowiednie przeksztatcenie i skuteczne zagospodarowanie.

3.1.5.Lokale przeznaczone do remontu

W celu dopetnienia analizy catego zasobu nalezy takzie przeanalizowac lokale, ktdre nie s3
w wystarczajgcym stanie technicznym, aby byty przedmiotem najmu i zostaty wytgczone z uzytku do
czasu remontu.

Analiza lokali przeznaczonych do remonty pod kgtem ich lokalizacji w ramach stref

Jak wynika z przedstawionego ponizej zestawienia, wiekszos¢ lokali przeznaczonych do remontu jest
zakwalifikowana do Il strefy w podziale strefowym miasta. W wiekszosci sg to lokale potozone
w innych lokalizacjach w budynku anizeli parter od frontu — ich udziat to nieco ponad 53% catego
zasobu nieruchomosci uzytkowych przeznaczonych do remontu w granicach SWt. Lokale potozone na
parterach budynkéw z wejsciem od frontu stanowig jedynie 20% catego zasobu lokali przeznaczonych
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do remontu. tacznie z lokalami dostepnymi na wynajem daje to ok. 15.000 m* powierzchni uzytkowe;j
o najwiekszym potencjale.

Tabela 34. Lokale przeznaczone do remontu w podziale na strefy i ze wzgledu na potozenie w budynku

Parter 1 18 39 37 95
Liczba lokali

Pozostate 16 52 116 184
taczna powierzchnia Parter 402 680 2.794 1.599 5.475
lokali (m?) Pozostate 4.605 3.042 14.221 21.868
$rednia powierzchnia Parter 402,38 37,77 71,63 43,21 57,63
lokalu (mz) Pozostate 287,82 58,50 122,59 118,85
Powierzchnia (m?) Parter 402,38 4,05 7,36 7 4,05
najmniejszego lokalu Pozostate 7,7 591 5,04 5,04
Powierzchnia Parter 402,38 111,14 306 221,25 402,38
najwigkszego lokalu (mz) Pozostate 3455,83 313,91 1953 3455,83
Udziat w powierzchni Parter 7,35% 12,42% 51,03% 29,20% 100,00%
lokali do remontu Pozostate 0,00% 21,06% 13,91% 65,03% 100,00%

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

Analiza lokali przeznaczonych do remontu pod kqtem ich wielkosci

Analiza lokali przeznaczonych do remontu pod katem ich wielkosci wskazuje, ze najwiekszy udziat
w catym zbiorze maja lokale o powierzchni przekraczajacej 300 m?, ich taczna powierzchnia wynosi
ponad 12.000 m’, co stanowi niemal 45% catej powierzchni lokali przeznaczonych do remontu.
Srednia powierzchnia tych lokali jest bardzo duza i wynosi ok. 880 m?, co oznacza, ze jednostkowe
naktady na remont tego typu lokali bedg bardzo duze. Najwiekszy lokal przeznaczony remontu ma
az 3.456 m’, co stanowi ponad niemal 13% powierzchni wszystkich lokali przeznaczonych do

remontu.

Tabela 35. Lokale przeznaczone do remontu w podziale ze wzgledu na wielkos¢ i lokalizacje w budynku

Lokale przeznaczone Lokalizacja 151 - 300 ow. 300 .
P ] " 020m”> 2150 m> 51-150 m’ 2 P 2 tacznie
do remontu w budynki m m
) _ Parter 20 42 27 4 2 95
Liczba lokali
Pozostate 39 67 49 17 12 184
taczna powierzchnia Parter 286 1.316 2.327 838 708 5.475
lokali (mz) Pozostate 531 2.080 4.252 3.426 11.578 21.868
$rednia powierzchnia Parter 14,29 31,33 86,18 209,45 354,19 57,63
lokalu (mz) Pozostate 13,62 31,04 86,78 201,55 964,87 118,85
Powierzchnia (m?) Parter 4,05 20,52 52,63 150,97 306 4,05
najmniejszego lokalu Pozostate 5,04 20,96 50,62 151,09 313,91 5,04
Powierzchnia Parter 19,19 49,64 139,95 293,98 402,38 402,38
najwiekszego lokalu (m’)  Pozostate 19,93 49,44 141,72 295,9 3455,83 3455,83
Udziat w powierzchni Parter 5,22% 24,04% 42,50% 15,30% 12,94% 100,00%
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Lokale przeznaczone  Lokalizacja .
tacznie

" 0-20m>  21-50m’> 51-150 m’
do remontu w budynki m
lokali do remontu Pozostate 2,43% 9,51% 19,44% 15,67% 52,95% 100,00%

151-300 pow. 300
2 2
m

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

Analiza koncentracji lokali przeznaczonych do remontu
Analiza koncentracji lokali przeznaczonych do remontu zostata wykonana analogicznie do
wczesniejszych przeprowadzonych dla lokali wynajetych i pozostajgcych do wynajecia.

Najwieksza liczba lokali w stanie do remontu, ktére jednoczesnie w sumie posiadajg najwieksza
powierzchnie zlokalizowana jest przy ul. Kilinskiego. Lokale te znajdujg sie pod 10 punktami
adresowymi, przy czym najwieksze powierzchnie przeznaczone do remontu dotyczg nieruchomosci
przy ul. Kilinskiego pod numerami 88 i 95, gdzie w kazdym przypadku do remontu pozostaje ponad
1.500 m*.

Tabela 36 Koncentracja lokali przeznaczonych do remontu na poziomie ulicy

Adres Nieruchomogci Liczb? t.qczna2 S'redni.a pozw. Min._pov:. Max._pov;l. Udz_iat w Row.
lokali  pow. (m°) lokali (m") lokali (m") lokali (m") lokali wynajetych

Kilinskiego 34 3.939 115,86 7,98 1399,25 14,41%
Tuwima 6 3.732 621,92 6,93 3455,83 13,65%
Jaracza 25 3.366 134,63 7,36 547,58 12,31%
Wolczarniska 22 3.217 146,23 21,41 816,98 11,77%
Sienkiewicza 10 2.721 272,11 13,23 1953 9,95%
Piotrkowska 17 1.423 83,69 4,05 402,38 5,20%
Narutowicza 17 1.282 75,42 11,44 198,68 4,69%
Legionéw 24 1.228 51,17 5,91 138,69 4,49%
Pomorska 14 1.218 87,03 11,25 676,2 4,46%
Kaminskiego 2 919 459,27 44,13 874,4 3,36%

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

W przypadku co najmniej 53 punktéw adresowych do remontu przeznaczony pozostaje wiecej niz
jeden lokal, przy czym dotyczy to az 219 z 279 lokali przeznaczonych do remontu. Ponizej
przedstawiono 10 punktéw adresowych, w ktéorych do remontu przeznaczone zostaty lokale o

najwiekszej tgcznej powierzchni.

Tabela 37. Koncentracja lokali przeznaczonych do remontu

Srednia . Udziat w
. o taczna . Min. pow. Max. pow. .
Adres Nieruchomosci oW (mz) pow. lokali lokali (mz) lokali (mz) pow. lokali
o (m?) wynajetych
Tuwima Juliana 36 4 /11 3.669 917,21 32,2 3455,83 13,42%
Jaracza Stefana 42 - G 15 I} 2.472 164,80 51,61 547,58 9,04%
Sienkiewicza Henryka 63 2 1l 2.167 1.083,50 214 1953 7,93%
Wolczanska 210 11 1l 1.870 169,98 36,32 510,2 6,84%
Kilinskiego Jana 88 2 /11 1.607 803,73 208,2 1399,25 5,88%
Kilinskiego Jana 95 7 /11 1.054 150,53 26,86 369,27 3,85%
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. o Liczba taczna Srednia . Min. pow. Max. pow. Hdziatw .
Adres Nieruchomosci . Strefa 2, pow. lokali L2 L2 pow. lokali
lokali pow. (m°?) 2 lokali (m®) lokali (m®) -
(m’) wynajetych
Narutowicza Gabriela Prez. 1 14 /1 962 68,69 20,96 175,7 3,52%
Kaminskiego Aleksandra Hm. 2 11l 919 459,27 44,13 874,4 3,36%
6
Wolczaniska 212 1 I} 817 816,98 816,98 816,98 2,99%
Jaracza Stefana 32 6 1] 804 134,01 7,36 313,91 2,94%

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne

Dalsza analiz pokazuje, ze w kilku przypadkach pomimo zlokalizowania pod jednym punktem
adresowym wiekszej liczby lokali ich tgczna powierzchnia jest niewielka i moze wynosi niespetna
200 m”. Jednoczeénie w niektérych lokalizacjach, gdzie do remontu przeznaczone s tylko 1-3 lokale,
ich taczna powierzchnia jest znacznie wieksza i w wybranych przypadkach przekracza 1.000 m>.

3.1.6.Podsumowanie

Analiza zasobu lokali uzytkowych potozonych w Strefie Wielkomiejskiej todzi, ktérym dysponuje
Urzad Miasta todzi pokazuje, ze znajduje sie tam ponad 4.300 lokali o facznej powierzchni
przekraczajacej 329.500 m’. Lokale te cechuje bardzo duza rdéznorodno$¢ pod wzgledem
atrakcyjnosci wynikajgca z charakterystyki ich lokalizacji, stanu technicznego, przeznaczenia, ale takze
z uwagi na sasiedztwo, w jakim s3 zlokalizowane. Okoto 123.000 m? powierzchni stanowia w
analizowanym zbiorze lokale potozone na parterze budynkéw i jednoczesnie w ich frontowej
czesci. S3 to lokale o najwiekszym potencjale komercyjnym pod warunkiem oferowania lub
mozliwosci zaoferowania odpowiednich warunkéw prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. W
analizowanym zasobie najwieksz3 liczbe stanowia lokale mate, o pow. do 50 m?, ktérych jest ponad
2.500. Jednoczesnie gromadzg one niespetna 20% powierzchni wszystkich lokali uzytkowych Urzedu
Miasta, podczas gdy najwiekszy udziat w niej posiadajg lokale o wielkosci d 51 do 150 m’ oraz
powyzej 300 m’.

Zgodnie z dostarczonymi przez Urzad Miasta todzi informacjami, umowami najmu objete jest tgcznie
ponad 71,5% lokali przeznaczonych na wynajem. Okoto 15 % powierzchni wszystkich lokali stanowia
te, ktére zostaty przeznaczone do remontu, za$ kolejne 13,5% stanowig lokale dostepne do
wynajecia. Analiza pokazuje, ze lokale potozone na parterze i jednoczesnie w frontowej czesci
budynku, pomimo swej naturalnej atrakcyjnosci, takze pozostajg niewynajete, chociaz dotyczy to
przede wszystkim lokali potozonych w strefach innych niz strefa ,0” (wyznaczong zgodnie z
metodologia podziatu stosowang przez Urzad Miasta).

Analiza zasobu pokazuje, ze pomimo do$é dobrego poziomu wykorzystania lokali znajdujgcych sie w
zasobie Urzedu Miasta, nadal dostepne s znaczne rezerwy lokali, ktére mogtyby zostac
zagospodarowane w przypadku odpowiedniej koniunktury rynkowej, badZz odpowiednie] strategii i
metodologii dziatania.

Po przeanalizowaniu lokali wynajetych, tj. objetych dowolnymi umowami najmu i wykorzystywanymi
w dziatalnosci mozna stwierdzi¢, ze osiggane w nich przecietne stawki czynszéw sg niewielkie,
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zwtaszcza w przypadku lokali przypisanych do stref innych niz strefa ,,0”, chociaz i w tym przypadku,
jak pokazuje Analiza DTZ, sg to stawki nizsze anizeli notowane za lokale stanowigce wtasnosé
prywatng. Nie oznacza to, ze sg to stawki nierynkowe. Ich poziom, nizszy niz w przypadku lokali
prywatnych, moze by¢ m.in. skutkiem gorszego stanu technicznego, obnizonej funkcjonalnosci oraz
przecietnie gorszej lokalizacji czy tez ekspozycji lokalu.

Analiza stawek czynszéw oraz funkcji, na jakie przeznaczone zostaty lokale pokazuje, ze w todzi
wystepuje widoczne zrdznicowanie stawek czynszéw ptaconych za lokale przypisane do
poszczegdlnych stref — co jest naturalng konsekwencjg z jednej strony przecietnej atrakcyjnosci lokali
potozonych w kazdej ze stref, z drugiej réwniez polityki czynszowej Urzedu Miasta. Jednoczesnie
wyraZznie wyisze stawki czynszéw notowane sg za lokale wynajete na dziatalnos¢ handlowa,
ustugowa oraz gastronomiczng. Lokale zajete na te cele generujg znacznie wieksze przychody, anizeli
wskazywatby to ich udziat w catkowitej powierzchni lokali wynajetych. Zdecydowanie ponizej Sredniej
ksztattujg sie stawki najmu za lokale wynajete na dziatalno$¢ statutowa, co takze jest rezultatem
prowadzonej polityki i preferencyjnych stawek przewidzianych dla tego typu dziatalnosci.

Zrdznicowanie stawek czynszéw za lokale uzytkowe potozone w tych samych budynkach swiadczy o
elastycznej polityce czynszowej stosowane] przez Urzad Miasta i zarzgdce zasobu. Pomimo potozenia
w réznych strefach, zréznicowanie stawek czynszéw ptaconych za lokale handlowo-ustugowe jest
znaczne.

Dominujaca czes¢ przychoddw z tytutu czynszu najmu generowana jest przez niewielki odsetek lokali,
zwtaszcza tych potozonych w strefie ,0”. Strefa ,0” jest wyjatkowa takze z uwagi na znikomy udziat
lokali wynajetych za mniej niz 10 PLN/m?, podczas gdy w innych strefach lokale wynajete za taka
stawke stanowig najbardziej liczng grupe. Rozktad poziomu dochoddéw z czynszéw w przypadku lokali
wynajetych z zasobu lokali uzytkowych w todzi wykazuje znaczng asymetrie w kierunku dominacji
lokali wynajetych za mniej niz 10 PLN/m? miesiecznie zaréwno pod wzgledem liczby jak i powierzchni.
Pomimo tego, ze znaczna cze$é lokali dostepna jest za niewielkie pienigdze, czes¢ z nich nadal
pozostaje niewynajeta.

Uwage zwraca niewielki odsetek lokali wynajetych na takie cele jak dziatalnos¢ statutowa, i
pracownie tworcze. Ich taczna powierzchnia stanowi mniej ok. 16% catej powierzchni lokali
wynajetych. tacznie z powierzchnig lokali zajetych na potrzeby siedziby AZK oraz jednostek
organizacyjnych Miasta todzi stanowi to 26% powierzchni lokali wynajetych. Relatywnie wysoki
udziat w powierzchni zasobu lokali zajmowanych przez jednostki Urzedu Miasta swiadczy de facto o
wyzszym anizeli wykazywany poziomie pustostanéw w zasobie lokali udostepnianych do wynajecia
na rynku.

Analiza lokali wynajetych na dziatalno$é¢ handlowg, ustugowa oraz statutowg wskazuje, ze funkcje te
sg dosé¢ naturalnie lokowane w odmiennych lokalizacjach w ramach budynkéw z dominujgcym
udziatem funkcji handlowej na parterze i od strony frontowej budynku oraz na innych kondygnacjach
w przypadku funkcji statutowej czy ustugowej.

MINISTERSTWO ; :
INFRASTRUKTURY E:‘”j ) Unia EUfOP?!Ské
s 1ROZWOJU Fundusz Spéjnosci

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

Strona4 1



PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA 7 PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

CENTRUMWI[DZY ORG

ACIA.
'VW.REWITM]Z i
:V:MIL RE\’v/ITMIZAUA@UMLlO

TEL: +48 (42) 63857-58
FAX: +48 (42)

CENTRUM

WIEDZY ——
REWITALIZACIA
m———

Lokale stanowigce zasdb nieruchomosci uzytkowych w granicach SWt charakteryzuje koncentracja
przy wybranych ulicach. Lokale uzytkowe o najwiekszej sumie powierzchni zlokalizowane sg przy
ul. Piotrkowskiej — gdzie tgcznie Urzad Miasta dysponuje lokalami uzytkowymi o powierzchni ponad
65.000 m?. Ich koncentracja na poszczegdlnych odcinkach ulicy jest jednak zréznicowana. Urzad
Miasta dysponuje lokalami o tacznej powierzchni przekraczajacej 5.000 m* przy 14 ulicach. Podobnie
jak w przypadku ul. Piotrkowskiej lokale te charakteryzuje zrdzinicowana koncentracja na
poszczegdlnych ich odcinkach, jednak mozna przyja¢, ze przy tych ulicach Urzagd Miasta dysponuje
najwiekszym potencjatem oddziatywania na rynek i ksztattowania go zgodnie z wtasnymi celami.

Wiele sposrdd lokali znajdujgcych sie w zasobie Urzedu Miasta zlokalizowanych jest w tych samych
budynkach. Dotyczy to zaréwno lokali wynajetych, jak rdwniez przeznaczonych na wynajem, ale nie
wynajetych oraz lokali przeznaczonych do remontu. Koncentracja lokali daje mozliwosci
dostosowania catej nieruchomosci do potrzeb rynkowych. Dotyczy to przede wszystkim prac, ktére
np. wygenerujg w okreslonym budynku z kilku lokali na wyzszych pietrach spdjng wspdlng przestrzen
biurowa typu open space, ktéra w odpowiedniej lokalizacji moze stanowic¢ atrakcyjng konkurencje dla
nowoczesnych budynkéw biurowych klasy nizszej niz A, jednak potozonych bardziej peryferyjnie, lub
oferujgcych mniej elastyczne warunki czynszowe.

Koncentracja lokali jest takze miernikiem atrakcyjnosci danej lokalizacji. W przypadku budynkéw,
w ktérych znajduje sie kilka lub kilkanascie wolnych lokali dostepnych do wynajecia konieczne s3
najprawdopodobniej dziatania inne anizeli tylko elastyczna polityka czynszowa, zwtfaszcza, ie
w przypadku lokali potozonych w strefach Il i lll stawki za najem ich powierzchni sg juz niskie.
W takich przypadkach konieczne moie by¢ poniesienie istotnych naktadéw na przywrdcenie
atrakcyjnosci tych lokali. W sytuacji, w ktdrej wtadze miasta skupione s3 przede wszystkim na
dziataniach poprawiajacych stan zagospodarowania komunalnych lokali mieszkalnych konieczne
jest podjecie dziatan, ktore mogtyby skioni¢ potencjalnych najemcéw do poniesienia naktadow,
ktore nastepnie bedg rozliczone poprzez atrakcyjne warunki czynszowe.

Sposrdd lokali przeznaczonych do remontu zdecydowana wiekszo$¢ przypisana jest do strefy I,
oznacza to, ze sg to lokale o przecietnie niewielkiej w skali miasta atrakcyjnosci, co stanowi
dodatkowa bariere w uzasadnieniu ponoszenia znacznych naktadéw na przywrdcenie ich do stanu
pozwalajgcego na wynajecie. W takich przypadkach nalezy poszukiwaé¢ innych mozliwosci
pozwalajgcych przynajmniej na zmniejszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci w dfugim okresie.
W pierwszej kolejnosci zasadne wydaje sie by¢ prowadzenie prac remontowych w lokalach
zlokalizowanych na parterze, a w przypadku mozliwosci koncentrowania lokali - zasadne wydaje sie
by¢ prowadzenie prac remontowych od razu w catych budynkach. Celem takich prac powinno by¢
jednak nie tyle przywrdcenie nieruchomosci do jej stanu pierwotnego, lecz jej modernizacja w celu
dostosowania do aktualnych potrzeb rynkowych — tzn. biorgc pod uwage wymagania dotyczace
charakterystyki funkcjonalnej lokali, ich standardu technicznego oraz m.in. wielkosci.
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4. Doswiadczenia innych miast w zakresie zarzadzania lokalami uzytkowymi

Na potrzeby przeprowadzenia analizy doswiadczen w innych miastach w Polsce, weryfikacji poddane
zostaty zapisy uchwat i zarzadzen wtadz 4 miast réznej wielkosci: Warszawy, Torunia, Poznania i Rudy
Slaskiej. Celowo dobrano miasta réznej wielkosci, kierujac sie kryterium zaawansowania polityki
zarzadzania lokalami uzytkowymi. Analiza obejmowata obowigzujace regulacje dotyczace zarzadzania
zasobem lokali uzytkowych w tych miastach, pod katem ich elastycznosci, skutecznosci oraz
precyzyjnosci. Analiza prowadzona byta takze pod katem ich potencjalnego zastosowania w todzi.
Liste dokumentéw przeanalizowanych dla kazdego z miast przedstawiono ponizej:

Poznan:

e Uchwata Nr XXXII/309/V/2008 Rady Miasta Poznania z dnia 12 lutego 2008r. w sprawiezasad
gospodarowania komunalnym zasobem uzytkowym, zarzagdzanym przez Zarzad Komunalnych
Zasobow Lokalowych.(z pdzniejszymi zmianami)

e Zarzadzenie NR 103/2008/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 25 lutego 2008r.w sprawie
gospodarowania zasobem uzytkowym zarzgdzanym przez Zarzad Komunalnych Zasobéw
Lokalowych (z pézniejszymi zmianami),

Ruda Slaska:

e Uchwata nr PR.0007.83.2014 Rady Miasta Ruda Slgska z dnia 24 kwietnia 2014 r. w sprawie
zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi i garazami stanowigcymi wtasnos¢ Miasta na
prawach powiatu Ruda Slgska,

e Uchwata nr PR.0007.82.2014 Rady Miasta Ruda Slaska z dnia 24 kwietnia 2014 r. w sprawie
zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi i garazami stanowigcymi wtasnos¢ Gminy Ruda
Slaska lub bedacymi w jej posiadaniu,

e Zarzadzenie nr SP.0050.2.145.2015 prezydenta miasta Ruda Slgska z dnia 3 kwietnia 2015 r.
w sprawie przyjecia szczegdétowych warunkéw najmu lokali uzytkowych i garazy stanowigcych
wtasnoéé Gminy Ruda Slaska lub bedacych w jej posiadaniu oddanych w najem za czynsz
oznaczony w $wiadczeniach innego rodzaju niz pieniadz,

e Zarzadzenie nr sp.0050.2.350.2014prezydenta miasta Ruda Slaska z dnia 11 lipca 2014 r.
w sprawie przyjecia szczegétowych warunkdw najmu lokali uzytkowych i garazy stanowigcych
wtasnoéé Miasta na prawach powiatu Ruda Slaska oddanych w najem za czynsz oznaczony
w Swiadczeniach innego rodzaju niz pienigdz,

e Zarzadzenie nr SP.0050.2.352.2014 prezydenta miasta Ruda Slaska z dnia 11 lipca 2014 r.
w sprawie przyjecia regulaminu postepowania przetargowego, zasad rokowan oraz ustalania
wysokosci stawki czynszu najmu lokali uzytkowych i garazy stanowigcych wtasno$¢ Miasta na
prawach powiatu Ruda Slgska,

e Zarzadzenie nr SP.0050.2.286.2014 prezydenta miasta Ruda Slaska z dnia 20 czerwca 2014
W sprawie przyjecia regulaminu postepowania przetargowego, zasad rokowan oraz ustalania
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wysokosci stawki czynszu najmu lokali uzytkowych i garazy stanowigcych wtasnos¢ Gminy
Ruda Slaska lub bedacych w jej posiadaniu,

Zarzadzenie nr SP.0050.2.351.2014 prezydenta miasta Ruda Slgska z dnia 11 lipca 2014 r.
W sprawie przyjecia szczegétowych warunkéw dotyczacych kaucji zabezpieczajacej z tytutu
najmu lokali uzytkowych i garazy stanowigcych wtasnos¢ Miasta na prawach powiatu Ruda
Slaska,

Zarzadzenie nr SP.0050.2.287.2014 prezydenta miasta Ruda Slgska z dnia 20 czerwca 2014 r.
W sprawie przyjecia szczegétowych warunkdéw dotyczgcych kaucji zabezpieczajacej,
Zarzadzenie nr SP.ORG.0151-313/10 Prezydenta Miasta Ruda Slaska z dnia 16 sierpnia 2010 r.
w sprawie okreslenia wzoru wniosku o przydzielenie lokalu z zasobéw komunalnych
organizacjom pozarzagdowym oraz okreSlenia zasad kontroli efektywnosci wykorzystania
lokalu na realizacje zadan objetych umowsg;

Uchwata Nr 414/12 Rady Miasta Torunia z dnia 25 pazdziernika 2012 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali uzytkowych, garazy, powierzchni pod reklame oraz nieruchomosci lub
ich czesci stanowigcych wifasnos¢ Gminy Miasta Torun, ktérymi gospodaruje Zakfad
Gospodarki Mieszkaniowej w Toruniu — tekst jednolity z dnia 26 marca 2015 r.,

Zarzadzenie na 14 Prezydenta Miasta Torunia z dnia 21.01.2015 r. w sprawie ustalenia
minimalnych stawek czynszu dla lokali uzytkowych, garazy, powierzchni pod reklame oraz
nieruchomosci lub ich czesci stanowigcych witasno$¢ Gminy Miasta Torun, ktorymi
gospodaruje Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej,

Zarzadzenie nr 309 Prezydenta Miasta Torunia z dnia 8.08.2012 r. w sprawie okreslenia zasad
wykonania § 7 ust. 1 pkt 2 uchwaty Nr 1023/06 Rady Miasta Torunia z dnia 18 maja 2006 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali uzytkowych i garazy murowanych stanowigcych
wtlasnos¢ Gminy Miasta Torun, ktorymi gospodaruje Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej
w Toruniu,

Zarzadzenie nr 347 Prezydenta Miasta Torunia z dnia 8.09.2013r. w sprawie ujednolicenia
procedury postepowania dotyczacego wynajmu gminnych lokali uzytkowych na rzecz
organizacji pozarzagdowych,

Warszawa:

Uchwata nr LVI/1668/2009 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 28 maja 2009 r.
w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w budynkach wielolokalowych na okres dfuzszy niz
3 lata i nie dtuzszy niz 10 lat oraz wyrazenia zgody na zawarcie, po umowie zawartej na czas
oznaczony, kolejnej umowy z tym samym podmiotem (z pdzniejszymi zmianami)

Zarzadzenie nr 5923/2014 Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 7 maja 2014 r.
w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w budynkach wielolokalowych na okres do lat 3
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oraz szczegétowego trybu oddawania w najem lokali uzytkowych w budynkach
wielolokalowych na okres dtuzszy niz 3 lata i nie dtuzszy niz 10 lat,

e Zarzadzenie Nr 6056/2014r. Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 23 maja 2014 r.
w sprawie zasad krétkotrwatego udostepniania lokali uzytkowych w budynkach
wielolokalowych,

e Uchwata nr 223/2015 Zarzadu Dzielnicy Ochota z dnia 17.03.2015 r. w sprawie okreslenia
minimalnych stawek czynszu z tytutu najmu lokali uzytkowych oraz garazowych lokali
uzytkowych oraz mozliwosci obnizenia stawki czynszu z tytutu udostepniania toalet do uzytku
publicznego oraz okreslenia rodzaju ustug, ktérych dziatalno$¢ na terenie Dzielnicy Ochota
jest pozadana.

4.1. Zakres i poziom szczegdtowosci uchwat i zarzagdzen

Obszarem analizy jest zakres i poziom szczegdtowosci uchwat i zarzadzen okreslajagcych postepowanie
wzgledem lokali uzytkowych, okreslajgce zasady ich wynajmu w trybie przetargowym, konkursowym,
bezprzetargowym oraz krétkoterminowym. W tym przeanalizowano zapisy uchwat i zarzadzen pod
katem zapiséw dotyczacych tych zagadnien. Wnioski dla czterech analizowanych miast przedstawia
tabela ponizej:

- L]
Fundusze MINISTERSTWO : .
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Eu ropg!ska_
Pomoc Techniczna g 1 ROZWOIU Fundusz Spéjnosci

------
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Tabela 38. Zakres i poziom szczegotowosci uchwat i zarzadzen

Uchwata Rady Gminy (U) Uchwata Rady Miasta (U) Uchwata Rady Miasta (U), Uchwata Rady Miasta (U),
Zarzadzenie Prezydenta Miasta (Z) Zarzadzenie Prezydenta Zarzadzenie Prezydenta Miasta Zarzgdzenie Prezydenta Miasta(Z),
Miasta (2) (2),
Zarzadzenie Prezydenta Uchwata Zarzadu Dzielnicy (UZD)
Miasta w sprawie NGO
(ZNGO)

. U: wskazany jako U: wskazany jako podstawowy dla .
TRYB PRZETARGOWY : wsk k ’ : wsk ki
U: wskazany jako podstawowy podstawowy uméw na okres od 3 do 10 lat U: wskazany jako podstawowy
_ U:wysokos¢ stawki czynszu U:wysokos¢ stawki czynszu  U: suma czynszu netto za okres 12 U:wysokos$¢ stawki czynszu
miesiecy

Z: nieograniczony, ograniczony za  U: nieograniczony, U:odwotanie do zasad U: nieograniczony,
zgodg Prezydenta Miasta, ograniczony w okreslonych w rozporzadzeniu
uzasadnionych przypadkach  Rady Ministréow z dnia 14

wrzesnia 2004 roku w sprawie

sposobu i trybu przeprowadzania

przetargéw oraz rokowan na

zbycie nieruchomosci.

Z: konkurs ofert,

Cropoie  §I# MEEIN. /) unisturopeo
Pome: Techalzng v TROZWOIU Funtusz Sphjnode
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Z: licytacja ustna,

Z: 3 tygodnie po upublicznieniu
informacji o postepowaniu

Z: okresla liste wymaganych
kanatéw komunikacji i okres
wymagany pomiedzy
udostepnieniem informac;ji a
przetargiem (3 tyg.)

Z: okresla zawartosc wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do
wynajecia w drodze przetargu -
lista elementéw koniecznych do
uzupetnienia

Fundusze
Europejskie
Pom: Techriczna

U: ustna, pisemna w
uzasadnionych przypadkach

brak specjalnych regulacji w
tym zakresie

brak specjalnych regulacji w
tym zakresie

brak specjalnych regulacji w
tym zakresie

MINISTERSTWO
INFRASTRUKTURY
VEL  1ROZWOIU

Z: pisemny lub ustny

Z: odwotanie do art. 35 ust. 1i 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomosciami.

W przypadku uméw do 3 lat - w
oparciu o warunki konkursu

Z: okresla liste wymaganych
kanatéw komunikacji, odwotanie
do art. 35 ust. 1i 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

Z: okresla zakres publikowanych
informacji lub informacji ktére
powinny by¢ dostepne i do
ktérych powinna odsytac
publikacja

U: aukcja, forma pisemna w
przypadku gdy znaczenie ma
takze forma dziatalnos$ci oraz
oferowane naktady na
nieruchomosé,

brak specjalnych regulacji w tym
zakresie

brak specjalnych regulacji w tym
zakresie

brak specjalnych regulacji w tym
zakresie
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Z: wskazanie dolnej granicy stawki
(koszty zarzadu nieruchomoscig),
ogolne wytyczne dotyczace
czynnikéw ktérymi nalezy
kierowac sie przy ustalaniu stawki
czynszu,

U: brak rozstrzygniecia w
pierwszym przetargu

Z: min. 50% stawki poczatkowej z
pierwszego przetargu

Z: zasady powotania, liczba
cztonkéw oraz ich afiliacja,

U: z zasady na czas nieoznaczony,
dopuszczalnie na czas oznaczony
do 10 lat - za zgod3 prezydenta

Z: warunki konieczne do
spetnienia: forma prawna,
uiszczenie wadium w terminie,

Fundusze
Europejskie
Pom: Techriczna
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U: wskazanie dolnej granicy
stawki,

Z: ustalenie listy stawek
minimalnych dla okreslonej
formy dziatalnosci

U: brak rozstrzygniecia w
pierwszym przetargu i
okreslony uptyw czasu

U: min 80% stawki
wywotawczej z pierwszego
przetargu

brak specjalnych regulacji w
tym zakresie

brak specjalnych regulacji w
tym zakresie

brak specjalnych regulacji w
tym zakresie

MINISTERSTWO
INFRASTRUKTURY
iy |ROZWOIU

U: ustalona przez rzeczoznawce
majatkowego

brak specjalnych regulacji w tym
zakresie

brak specjalnych regulacji w tym
zakresie

Z: okreslenie sposobu powotania

oraz sposobu pracy

U: czas oznaczony od 3 do 10 lat
Z:do 3 lat oraz od 3 do 10 lat,

Z: wptacenie wadium

U: stawka rynkowa, z
uwzglednieniem stanu
technicznego i potozenia
nieruchomosci, z zastrzezeniem
wymienionych wyjatkow,

Z: powtdrzenie zapiséw Uchwaty,
brak specjalnych regulacji w tym
zakresie

brak specjalnych regulacji w tym
zakresie

brak specjalnych regulacji w tym
zakresie

U: wskazanie kilku mozliwosci
oraz warunkoéw koniecznych do
spetnienia w tym celu

Z: powtorzenie zapisow Uchwaty
brak specjalnych regulacji w tym
zakresie
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Z: zamknieta lista warunkow
wykluczajacych z udziatu w
postepowaniu,

Z: Opisz poszczegdlnych etapow i
dziatan oraz ich formy w trakcie
przetargu, wskazania ktéra oferta
jest wigzaca oraz warunkow
waznosci przetargu,

Z: wskazane przypadki mozliwosci
obnizenia czynszu w przypadku
wybranych form dziatalnosci lub
spetnienia innych wymagan,
zakres obnizek podany
precyzyjnie w formie wielkosci

- procentowej,

ROKOWANIA W ZAKRESIE STAWKI CZYNSZU/ NABOR OFERT

U: Nie wynajecie lokalu w 2
kolejnych przetargach,

Z: pisemny wniosek
zainteresowanego,

Fundusze
Europejskie
Pom: Techriczna
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brak specjalnych regulacjiw  brak specjalnych regulacji w tym brak specjalnych regulacji w tym
tym zakresie zakresie zakresie

brak specjalnych regulacjiw  brak specjalnych regulacji w tym brak specjalnych regulacji w tym

tym zakresie, zakresie, zakresie,

U: uzaleznione od formy i Z: suma miesiecznych wydatkow U: podmioty prowadzace

innych elementéw obcigzajacych wynajmujacego z okreslong dziatalnos¢;
prowadzonej dziatalnosci, tytutu utrzymania lokali i wptat na  Z: powtérzenie zapiséw Uchwaty,
zakres obnizek podany fundusz remontowy;

precyzyjnie w formie
wielkosci procentowej

U: Nie wynajecie lokaluw 2 U: Nie wynajecie lokalu w 2 brak specjalnych regulacji w tym

kolejnych przetargach, kolejnych przetargach, zakresie,

brak informacji, brak informaciji, brak specjalnych regulacji w tym
zakresie,

- L]
MINISTERSTWO
INFRASTRUKTURY t‘/ ) Unia Europejska
VR 1ROZWOIU
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- Ruda Slaska -

Z: wskazanie organizatora brak informacji, Z: w drodze negocjacji brak specjalnych regulacji w tym
rokowan jako ustalajgcego stawke UZD: ustalenie stawki minimalnej  zakresie,

wywofawczg bez precyzyjnych kwotowo dla okreslonych form

wytycznych co do jej wysokosci, dziatalnosci,

Z: najwyzsza oferta powyzej U: najwyzsza oferta, Z: najwyzsza oferta, brak specjalnych regulacji w tym
wywotawczej, zakresie,

TRYB BEZPRZETARGOWY

U: lista typodw podmiotdw, ktore U: lista typow podmiotow, U: lista typdw podmiotdw, ktore U: lista typow podmiotow, ktére
sg uprawnione do najmu lokalu w  ktére sg uprawnione do sg uprawnione do najmu lokaluw s uprawnione do najmu lokalu w
tym trybie, najmu lokalu w tym trybie, tym trybie, tym trybie,

ZNGO: warunki konieczne

do spetnienia przez NGO,

U: ustalenie minimum na U: uzaleznione od typu U: w drodze negocjacji, Z: okresla wynajmujacy,
poziomie kosztéw za zarzadzanie podmiotu starajgcego sie o
ponoszonych przez wtasciciela, lokal w drodze
bezprzetargowej,
U: ustalenie minimum na U: uzaleznione od typu U: suma miesiecznych wydatkéw U: stawka rynkowa, z
poziomie kosztéw za zarzadzanie podmiotu starajagcego sie o obcigzajacych wynajmujgcego z uwzglednieniem stanu
ponoszonych przez wtasciciela, lokal w drodze tytutu utrzymania lokali i wptat na  technicznego i potozenia
bezprzetargowej, fundusz remontowy; nieruchomosci, z zastrzezeniem

wymienionych wyjatkéw,
Z: powtdrzenie zapiséw Uchwaty,

Eﬂ?gpejsﬁe % ﬁ?ﬁl@ﬁ?ﬁn tj ) C Unia Europejska
Pomex Techniczna vifey  1ROZWOIU Fundusz Spéjnadc
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brak regulacji w tym zakresie, brak regulacji w tym

zakresie,

Z: okreslone warunki konieczne
do spetnienia dotyczace zaréwno
podmiotow jak i lokalu, ktéry ma

by¢ wynajety,

Z: wskazane przypadki mozliwosci  U: uzaleznione od formy i

obnizenia czynszu w przypadku innych elementéw

wybranych form dziatalnosci lub prowadzonej dziatalnosci,

spetnienia innych wymagan, zakres obnizek podany

zakres obnizek podany precyzyjnie w formie

precyzyjnie w formie wielkosci wielkosci procentowej,

procentowej,

brak specjalnych regulacji w tym brak specjalnych regulacji w
KROTKOOKRESOWY zakresie, tym zakresie,

U: czas oznaczony od 3 do 10 lat
Z: do 3 lat oraz od 3 do 10 lat,

U: okreslone warunki konieczne
do spetnienia dotyczace
podmiotéw ktorym takie prawo
przystuguje,

U: formy dziatan lub prowadzonej
dziatalnosci upowazniajgce do
ubiegania sie o obnizke czynszu,

ujety w specjalnym Zarzadzeniu,

Eﬂ?gpejsﬁe % ﬁ?ﬁl@ﬁ?ﬁn tj ) C Unia Europejska
Pomex Techniczna vifey  1ROZWOIU Fundusz Spéjnadc

U: wskazanie kilku mozliwosci
oraz warunkow koniecznych do
spetnienia w tym celu,

Z: powtdrzenie zapiséw Uchwaty,

U: za zgodg obu stron,

Z: specjalne warunki dla
okreslonych form dziatalnosci -
stawki podane kwotowo,

brak specjalnych regulacji w tym
zakresie.
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4.2. Rozliczenie w trakcie najmu naktadéw poniesionych przez najemce

4.2.1.Naktady podwyzszajgce trwale warto$¢ nieruchomosci
Warszawa:

Mozliwos¢ rozliczania naktadéw poniesionych przez najemce w trakcie trwania najmu i
podwyzszajgcych wartos¢ nieruchomosci dopuszcza takze warszawska Uchwata ,w sprawie zasad
najmu lokali uzytkowych w budynkach wielolokalowych(...), ktéra jednak jedynie wskazuje taka
mozliwos¢ w przypadku umdéw najmu na okres diuzszy niz 3 lata w § 7, oraz ogranicza wysokos¢
takiego rozliczenia w §8 ,,Granice dopuszczalnych obnizek stawek czynszu o ktorych mowa w § 7,
wyznacza suma miesiecznych wydatkéw obcigzajgcych wynajmujgcego z tytutu utrzymania lokalu i
wptat na fundusz remontowy”.

Zarzadzenie Prezydenta Miasta powtarza zapisy uchwaty dla uméw najmu zawieranych na okres
krétszy niz 3 lata, delegujgc jedynie decyzje w sprawie akceptacji odpowiedniej obnizki czynszu na
Zarzad Dzielnicy. Sposéb kwalifikowania naktadéw do rozliczenia Zarzadzenie okresla w dalszej czesci:

§ 24. 1. Zakres robot podwyzszajgcych trwale wartos¢ lokalu lub zakres planowanych prac
i przewidywanych kosztow przystosowania lokalu dla potrzeb oséb niepetnosprawnych wymaga
uprzedniego uzgodnienia z wynajmujgcym oraz zawarcia przez strony porozumienia remontowego.

Przyktadowy wzor porozumienia remontowego okresla zatqcznik nr 4 do zarzgdzenia.

Rozliczenie udokumentowanych naktaddéw, o ktérych mowa w ust. 1, nastepuje w systemie
miesiecznym, z zastrzeZzeniem, Zze w przypadku poniesienia przez najemce nakfadow podwyZszajgcych
trwale wartos¢ lokalu ich tgczna wartos¢ nie moze przekroczy¢ szesciomiesiecznych opftat
czynszowych w okresie 5 lat.

Propozycje rozwigzan bardziej szczegdétowych zawarte sg jedynie we wzorach uméw stanowigcych
zatgczniki do zarzadzenia, zwtaszcza w Zatgczniku 2. ,Przyktadowy wzdr umowy najmu na czas
oznaczony / nie dtuzszy niz 10 lat” oraz Zatgczniku 4. obejmujacym ,,Przyktadowy wzdr porozumienia
remontowego w sprawie realizacji remontu lokalu uzytkowego”. Z uwagi na to, ze zatgczniki
stanowig jedynie przyktadowe rozwigzanie nie moga by¢ traktowane jako wigzace przepisy prawa
lokalnego, przez co dajg znaczng swobode zarzadcy w jego dziataniach.

Ruda Slgska

Rozliczenie w trakcie najmu naktaddéw podwyzszajgcych trwale wartos¢ nieruchomosci, ktére mozna
wskazac¢ jako dobrg praktyke do nasladowania zostato przewidziane m. in. w Rudzie $laskiej.
Podstawowe zasady zapisane zostaty w Uchwatach w sprawie zasad gospodarowania lokalami
uzytkowymi i garazami uchwalonych dla zasobu gminy i miasta na prawach powiatu. W obu
przypadkach tresé zapisow jest identyczna:

»4. W razie wystgpienia konicznosci wykonania remontu lokalu uzytkowego i garazu, zwiekszajgcego
ich wartos¢ i nie zwigzanego z rodzajem prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (dotyczy lokali

Fundusze MINISTERSTWO i . A e
Europejskie * INFRASTRUKTURY Unia Eu rope;_ska_ o
Pomoc Techniczna + IROZWOIU Fundusz Spéjnosci IS
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uzytkowych), najemcy lokali uzytkowych i garazy mogq ubiegac sie o oznaczenie czynszu
w Swiadczeniach innego rodzaju niz pienigdz. tqgczny okres ptatnosci czynszu w swiadczeniach innego
rodzaju niz pienigdz nie moze byc¢ dtuzszy niz 2 lata.

5. Po uptywie 2-letniego okresu ptatnosci czynszu najmu oznaczonego w swiadczeniach innego
rodzaju niz pienigdz najemcy lokali uzytkowych i garazy mogq ponownie ubiega¢ sie o oznaczenie
czynszu w swiadczeniach innego rodzaju niz pienigdz dopiero po uptywie kolejnych 20 lat od
momentu zakoriczenia remontu.”

Dos¢ ogodlne zapisy przedstawione w uchwatach, zostaty nastepnie sprecyzowane w zarzadzeniach
prezydenta miasta Ruda Slagska w sprawie przyjecia szczegétowych warunkéw najmu lokali
uzytkowych i garazy stanowigcych wtasnoé¢ Gminy Ruda Slgska lub bedacych w jej posiadaniu
oddanych w najem za czynsz oznaczony w $wiadczeniach innego rodzaju niz pienigdz. Wybrane
zapisy dotyczgce zasad rozliczenia przedstawiono ponizej:

§ 1. 2. Lokale uzytkowe i garaze, ktore w okresie co najmniej 6 miesiecy nie znalazty najemcow
w drodze przetargu na wysokosc¢ stawki czynszu lub rokowarn wysokosci stawki czynszu najmu, mogq
by¢ oddane w najem na okres do 2 lat za optfatq czynszu oznaczonego w swiadczeniach innego
rodzaju niz pienigdz. Pozostate optaty zwiqzane z eksploatacjq lokalu uzytkowego i garazu, podatki
oraz inne optaty najemca optaca w pienigdzu.

3. Kazdorazowo o wskazaniu lokali uzytkowych i garazy do najmu na okres do 2 lat za optatq czynszu
oznaczonego w swiadczeniach innego rodzaju niz pieniqdz decyduje, po zasiegnieciu opinii Zarzgdcy,
Prezydent Miasta.

4. Lista lokali uzytkowych i garazy wskazanych do najmu za opfatq czynszu oznaczonego
w Swiadczeniach innego rodzaju niz pienigdz podawana jest do publicznej wiadomosci na tablicy
ogfoszen w siedzibie Zarzgdcy, na stronie internetowej Zarzqdcy, w siedzibie urzedu, a takze poprzez
informacje w prasie lokalne;j .

5. Lokal uzytkowy i garaz umieszczony na liscie moze objg¢ w najem osoba, ktora ztozy wniosek,
a w przypadku, gdy jest wiecej 0sob zainteresowanych najmem stosuje sie tryb rokowan wysokosci
stawki czynszu.

6. Umowa najmu (...) zawierana jest po spetnieniu nastepujgcych warunkdw:
1) ztozeniu przez osobe zainteresowang wniosku w siedzibie Zarzqdcy lokali uzytkowych i garazy,

2) stwierdzeniu przez Zarzgdce koniecznosci wykonania remontu i modernizacji lokalu uzytkowego,
zwiekszajgcego jego wartosc i nie zwigzanego z rodzajem prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (...),

4) przygotowaniu przez Zarzqdce zakresu remontu, wykonaniu kalkulacji kosztow i akceptacji tych
dokumentdow przez przysztego najemce,

5) dokonaniu przez przysztego najemce w terminie 7-miu dni od dnia zaakceptowania zakresu
remontu i kalkulacji kosztow wpftaty kaucji zabezpieczajgcej w wysokosci 3 krotnej ustalonej
miesiecznej optaty czynszowej wraz z optatami zwigzanymi z eksploatacjq lokalu uzytkowego lub
garazu. Optate czynszowq oblicza sie uwzgledniajgc powierzchnie lokalu uzytkowego lub garazu oraz

Fundusze MINISTERSTWO i . A e
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stawke czynszu ustalonq na poziomie kosztéw, jakie ponosi Miasto Ruda Slgska jako wiasciciel lokali
uzytkowych i garazy lub wynikajgcq z rokowan,

6) przedtoZeniu przez przysztego najemce pisemnego oswiadczenia o braku zalegfosci czynszowych
w zajmowanych lokalach mieszkalnych, lokalach uzytkowych i garazach, jednakze umowa najmu
lokalu uzytkowego i garazu moze zostac zawarta w uzasadnionych przypadkach, w szczegdlnosci, gdy
jest realizowana bqdz zawarta ugoda dotyczqgca sptaty zadtuzenia czynszowego,

7) przedfoZzeniu przez przysztego najemce zaswiadczenia wfasciwego Urzedu Skarbowego o braku
zalegtosci podatkowych, zaswiadczenia o wpisie do ewidencji dziatalnosci gospodarczej oraz
niezbednych koncesji na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (dotyczy lokali uzytkowych),

7. Umowa najmu winna by¢ zawarta w terminie do 3 miesiecy od daty ztozenia wniosku przez osobe

12. Nie wywiqgzanie sie najemcy z terminu okreslonego w ust. 11 stanowic bedzie podstawe do
rozwigzania umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia i naliczenia czynszu w formie
pienieznej od dnia zawarcia umowy najmu do dnia zdania lokalu uzytkowego lub garazu.

13. Na wniosek najemcy po wykonaniu remontu, przedfozeniu catosci dokumentacji technicznej
i finansowej oraz jej weryfikacji przez Zarzqdce moze nastgpi¢ zmiana dfugosci okresu ptatnosci
czynszu w swiadczeniach innego rodzaju niz pienigdz jednak nie dtuzej niz do 2 lat od dnia podpisaniu
umowy najmu. O powyzszym decyduje w drodze oswiadczenia woli Prezydent Miasta.

§ 2. 3. Ustalenie okresu ptatnosci czynszu w Swiadczeniach innego rodzaju niz pienigdz dla najemcow
lokali uzytkowych i garazy nastepuje w drodze oswiadczenia woli Prezydenta Miasta przy spetnieniu
fgcznie nastepujqgcych warunkow okreslonych w punktach 1i 2 lub w punktach 1 3:

1) najemca nie posiada zalegtosci w optatach za zajmowane lokale mieszkalne, lokale uzytkowe
i garaze,

2) koniecznos¢ oraz zakres wykonania remontu i modernizacji lokalu uzytkowego zwiekszajgcego
jego wartosc i nie zwigzanego z rodzajem prowadzonej dziatalnosci gospodarczej jest potwierdzona
protokotem spisanym przez Zarzqdce (dotyczy lokali uzytkowych),

3) koniecznosc¢ oraz zakres wykonania remontu i modernizacji garazu zwiekszajgcego jego wartosé¢
jest potwierdzona protokotem spisanym przez Zarzqdce (dotyczy garazy).

4. Na wniosek najemcy po wykonaniu remontu, przedfozeniu cafosci dokumentacji technicznej
i finansowej oraz jej weryfikacji przez Zarzqdce moze nastgpi¢ zmiana dtugosci okresu ptatnosci
czynszu w swiadczeniach innego rodzaju niz pienigdz jednak nie dtuzej niz do 2 lat. O powyiszym
decyduje w drodze oswiadczenia woli Prezydent Miasta.”

W przypadku Rudy Slaskiej rozliczeniu naktadéw podwyzszajacych warto$¢ nieruchomosci zostato
sprecyzowane w odrebnym zarzadzeniu, przez co procedura jest doktadnie opisana. Warto zwrécic¢
szczegdlnie uwage na warunek konieczny umozliwiajgcy takie rozliczenie — tj. nieskuteczna
ekspozycja rynkowa lokalu poprzez przetargi i zaproszenia do rokowan przez okres 6 miesiecy.
Dopiero spetnienie tego warunku pozwala na zastosowanie dalszej procedury opisanej
w zarzadzeniu.
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Pomimo dos¢ precyzyjnych wytycznych dotyczacych stosowania procedury nalezy wskazac na pewne
zagrozenia zwigzane z takg konstrukcjg przepiséw — tj. ograniczeniem rozliczenia czynszu w formie
innej niz Swiadczenia pieniezne na maksymalnie dwa lata. Przyjmujac warunki czysto rynkowe,
i rynkowe oczekiwane stopy zwrotu z nieruchomosci oznacza to, ze maksymalne nakfady, ktére
potencjalnemu najemcy bedzie optacato sie rozliczyé w formie czynszu bedga stanowity okoto 15-20%
wartosci lokalu. Jest to znaczna kwota, jednak w przypadku lokali w bardzo ztym stanie moze by¢
niewystarczajaca.

W pofaczeniu z ograniczeniem mozliwosci stosowania rozliczenia czynszu w Swiadczeniach innych niz
pienigdz raz na 20 lat ( ktére ogdlnie nalezy wskaza¢ jako wtasciwe i przeciwdziatajgce nierozsgdnej
gospodarce), moze spowodowac jednak, ze nie bedzie mozliwe doprowadzenie lokalu uzytkowego do
optymalnego stanu z uwagi na ograniczony budzet inwestycji.

Innym elementem budzgcym pewne zastrzezenia jest bardzo krétki — 7 dniowy — termin na
akceptacje przedstawionej przez miasto propozycji prac koniecznych do przeprowadzenia.
W zaleznosci od ich zakresu konieczne moze by¢ uzyskanie wyceny kosztu ich przeprowadzenia przez
specjalistyczne firmy, co z uwagi na potrzebe przeprowadzenia w takim przypadku wizji lokalnej oraz
zebranie dodatkowych informacji moze by¢ zdecydowanie niewystarczajgcym terminem.

Poznan

Inny przyktad rozwigzania regulacyjnego mozna znalez¢ w Poznaniu. Lokalna uchwata w sprawie
zasad gospodarowania komunalnym zasobem uzytkowym, przewiduje, ze ,,w przypadku gdy najemca
zobowigzuje sie ponies¢ znaczne naktady finansowe na przedmiot najmu, w szczegdlnosci zwigzane
Z jego remontem, adaptacjq, modernizacjg, rozbudowq lub budowg” mozliwe jest zawarcie z najemca
umowy na czas okreslony ,na okres dtuzszy niz 5 lat”. Jednoczesnie w Zasadach gospodarowania
komunalnym zasobem uzytkowym, zarzqdzanym przez Zarzqd Komunalnych Zasobéw Lokalowych,
sprecyzowano, ze ,Zasadnosc¢ i wartos¢ naktadow poniesionych przez najemce podlegac bedzie
weryfikacji przez wynajmujgcego.”

Nalezy zwréci¢ uwage, ze w przypadku Poznania, poniesienie naktaddw nie skutkuje rozliczeniem ich
w trakcie najmu, a jedynie zapewnia mozliwos¢ najmu lokalu przez dtuiszy czas. W przypadku
Poznania, takie prawo dajg wszelkiego rodzaju naktady, ktérych zasadnos¢ i wartos¢ zaakceptuje
zarzadca zasobu, a nie tylko podnoszgce wartosé nieruchomosci.

Jednoczesnie w Zarzadzeniu prezydenta miasta przewidziano mozliwos¢ zawarcia umowy korzystania
z lokalu, co wymaga indywidualnej zgody Prezydenta Miasta Poznania. Okres jej obowigzania
uzalezniony jest od wnioskowanego przez ubiegajgcego sie o podpisanie umowy oraz od wysokosci
planowanych do poniesienia przez wnioskodawce naktadéw remontowo-budowlanych. W takim
przypadku na okres korzystania czynsz zostaje catkowicie zredukowany, jednak najemca bedzie
zmuszony do pokrywania kosztéw zwigzanych z korzystaniem z przedmiotu umowy oraz jego
posiadaniem i utrzymaniem. Zatgcznik nr 4 do zarzadzenia okresla kryteria wyboru biorgcego do
korzystania.
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Zaréwno w Poznaniu, Warszawie jak i w Rudzie Slaskiej, ani w uchwatach, ani w zarzadzeniach
prezydenta nie zostat zdefiniowany katalog dziatan, ktére kwalifikujg sie jako podnoszgce wartosé
nieruchomosci. W obu przypadkach decyzja w tej kwestii pozostawiona zostata zarzadcy zasobu.
Z uwagi na indywidualnych charakter nieruchomosci dziatania takie nalezy uzna¢ za wtasciwe,
pozostawiajgce decyzje w sprawach technicznych podmiotowi, ktéry posiada w tej materii najwiekszg

wiedze.

4.2.2.Naktady dostosowujgce lokal do potrzeb oséb niepetnosprawnych

Sposrdéd analizowanych miast regulacje dotyczace rozliczenia w trakcie najmu naktadéw poniesionych
w celu dostosowania lokali do potrzeb oséb niepetnosprawnych wprowadzone zostaty jedynie
w Warszawie. Zaréwno Uchwata jak i Zarzadzenie dotyczace zasad najmu lokali uzytkowych(...)
w Warszawie (odpowiednio w § 7 ust. 1 pkt 2 oraz § 8 ust. 1 pkt 2) przewidujg mozliwos¢ rozliczenia
w trakcie najmu udokumentowanych naktadéw poniesionych przez najemce na przystosowanie
lokalu do potrzeb oséb niepetnosprawnych w zakresie uzgodnionym z wynajmujacym.

Zarzadzenie Prezydenta m.st. Warszawy e tej kwestii precyzuje, ze:

§ 24. 1. Zakres robdt podwyzZszajgcych trwale wartos¢ lokalu lub zakres planowanych prac
i przewidywanych kosztéow przystosowania lokalu dla potrzeb oséb niepetnosprawnych wymaga
uprzedniego uzgodnienia z wynajmujgcym oraz zawarcia przez strony porozumienia remontowego.

Przyktadowy wzdr porozumienia remontowego okresla zatqcznik nr 4 do zarzgdzenia.

Rozliczenie udokumentowanych naktaddw, o ktdrych mowa w ust. 1, nastepuje w systemie
miesiecznym, z zastrzeZzeniem, Zze w przypadku poniesienia przez najemce nakfadow podwyZszajgcych
trwale wartos¢ lokalu ich tgczna wartos¢ nie moze przekroczy¢ szesciomiesiecznych opftat
czynszowych w okresie 5 lat.

W Warszawie brak jest bardziej precyzyjnych zapiséw dotyczacych zasad kwalifikowania naktadéw do
rozliczenia. Podobnie jak w przypadku naktadéw podwyzszajgcych wartosé nieruchomosci, akceptacja
zakresu dopuszczalnych prac pozostawiona zostata podmiotowi zarzgdzajgcemu zasobem, co nalezy
uznac¢ za witasciwe, pozwalajgce na elastyczne dostosowanie rozwigzan do indywidualnych potrzeb
nieruchomosci i jej otoczenia.

4.3. Warunki obnizenia czynszu najmu

4.3.1.Z tytutu oczekiwania na zgode na rozpoczecie prac budowlanych

Podobnie jak obnizki czynszu z innych powoddw w Warszawie, obnizka czynszu z tytutu oczekiwania
na zgode na rozpoczecie prac budowlanych zostata dopuszczona na poziomie Uchwaty w § 7.

,§& 7. Dopuszcza sie: (...)

4) obnizenie stawek czynszu najemcy, ktory pozyskat lokal w wyniku wygranego przetargu, a takze
poza przetargiem i oczekuje na wydanie zgody na rozpoczecie prac remontowych w lokalu, przy czym
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okres ten nie moZze byc¢ dtuzszy niz 3 miesigce, z zastrzezeniem ze w uzasadnionych
i udokumentowanych przypadkach okres ten moze by¢ wydtuzony do 6 miesiecy”.

Identyczna regulacja zostata powtdrzona w § 8 zarzgdzenia Prezydenta m.st. Warszawy, ktére jednak
nie precyzuje dodatkowo zadnych warunkéw koniecznych do spetnienia w celu uzyskania takiej
obnizki, nie wskazuje tez mechanizmu jej obliczenia pozostawiajac te kompetencje zarzadcy zasobu.

Podobne do warszawskiego podejécie prezentuje samorzad Rudy Slaskiej, gdzie przewidziano
mozliwos¢ obnizenia czynszu najmu w przypadku oczekiwania na decyzje administracyjne
umozliwiajgce prowadzenie dziatalnosci w lokalu. Regulacje w tym zakresie zawierajg uchwaty
w sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi i garazami (...) w Rudzie Slaskiej.

W przypadku koniecznosci uzyskania decyzji (zezwolenia na zmiane sposobu uzytkowania lokalu)
obowiqgzek zaptaty czynszu obcigza najemce od daty uprawomocnienia sie decyzji. W razie wydania
decyzji odmownej, na wniosek najemcy moze nastqgpi¢ rozwigzanie umowy najmu. PowyZisze nie
dotyczy sytuacji, gdy decyzja odmowna albo przedtuzajgce sie postepowanie w sprawie wydania
decyzji wynika z winy najemcy.”

Odmienna zasada zostata przyjeta w Poznaniu, gdzie zgodnie z ,Zasadami wynajmu sktadnikéw
zasobu uzytkowego(...)”, nie przewidziano mozliwosci obnizenia czynszu w przypadku oczekiwania na
zgody administracyjne:

,0bowiqgzek uzyskania opinii, zezwolen lub decyzji stosownych organdw w przedmiocie mozliwosci
prowadzenia zamierzonej dziatalnosci ciqzy na Najemcy; w czasie oczekiwania na w/w dokumenty,
Najemca nie jest zwolniony z obowigzku wnoszenia optat czynszowych za najem lokalu.”

Obnizka czynszu z tytutu oczekiwania na zgode na rozpoczecie prac budowlanych czy tez wydanie
innych  decyzji administracyjnych umozliwiajgcych prowadzenie planowanej dziatalnosci
w wynajmowanym lokalu wydaje sie mie¢ uzasadnienie zwtaszcza w przypadku lokali, ktére pozostaja
niewynajete z uwagi na ich zty stan techniczny. Jak wynika z przytoczonych zapiséw dotyczacych
Warszawy oraz Rudy Slaskiej przewidziano petne zwolnienie z czynszu do czasu uzyskania
odpowiednich decyzji administracyjnych pozwalajacych na korzystanie z lokalu w sposéb zgodny z
zamierzonym z tg rdznicg, ze w Warszawie taka obnizka jest jedynie dopuszczona i uzalezniona od
decyzji Zarzadu Dzielnicy, natomiast w Rudzie Slaskiej jest ona nalezna bezwzglednie. Z kolei wiadze
Poznania prezentujg kompletnie odmienne podejscie, nie przewidujgc zadnych mozliwosci obnizenia
czynszu z tego tytutu.

Poszukujac dobrych praktyk, nalezy wskaza¢ rozwiagzania z Warszawy i Rudy Slaskiej, ktére
charakteryzuje znacznie wieksza elastyczno$é w podejsciu do najemcy i jego potrzeb. Jest to dziatanie
analogiczne do podejmowanych przez prywatnych wtascicieli, zwtaszcza wzgledem lokali, ktdre
funkcjonuja

Zapisy z Rudy Slaskiej niweluja element niepewnosci w postaci uzaleznienia obnizki w zaleznosci od
decyzji organu samorzadu, jednak z drugiej strony ograniczajg wptywy z tytutu najmu do budzetu
lokalnego. Majac jednak na uwadze dtugoterminowg strategie dziatania miasta w zakresie wynajmu

Fundusze MINISTERSTWO i . A e
Europejskie g INFRASTRUKTURY Unia Europejska IS
Pomoe Techniczna ez TROZWOIU Fundusz Spéjnosci IS

Strona57



PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA 7 PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

AWIEDZY.ORG
JA CENTRUM
W REWTALZACES & tooz.PL

WITALZACA@U

CENTRUM
WIEDZY
REWITA

-
LIZACIA

lokali uzytkowych, wprowadzajg proste reguty dziatania, zwiekszajg zaufanie do wtadz lokalnych jako
wynajmujgcego oraz ograniczajg dowolnos¢ interpretacji.

4.3.2.7 tytutu prowadzonych robét budowlanych w sagsiedztwie lokalu badz w lokalu

Warszawa

Mozliwos¢ obnizenia czynszu z uwagi na prowadzone w lokalu roboty budowlane przewiduje takze
warszawska Uchwata w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w budynkach wielolokalowych(...),
podobnie jak w przypadku innych obnizek czynszu, w swoich zapisach dopuszcza ona takg mozliwos¢
w § 7, ,,Dopuszcza sie: (...),

5) obnizenie stawek czynszu, w przypadku prowadzenie robot na terenie bezposrednio przylegajgcym
do nieruchomosci lub w nieruchomosci, przez m.st. Warszawe, osoby prawne m.st. Warszawy oraz
wspdlnoty mieszkaniowe, ktérych cztonkiem jest m.st. Warszaw, utrudniajgcych wykonanie
dziatalnosci w lokalu, (...) — na czas trwania tych robot. ”

Granice takiej obnizki ustala §8 , Granice dopuszczalnych obnizek stawek czynszu o ktérych mowa w §
7, wyznacza suma miesiecznych wydatkdow obcigzajgcych wynajmujgcego z tytutu utrzymania lokalu
i wptat na fundusz remontowy”.

Zarzadzenie Prezydenta Miasta powtarza niemal doktadnie zapisy uchwaty, delegujgc jedynie decyzje
w sprawie przyznania odpowiedniej obnizki czynszu do zarzadu dzielnicy. W dokumentach m.st.
Warszawy brak jest bardziej precyzyjnych wytycznych dotyczacych procedury lub warunkéw
koniecznych do spetnienia w celu uzyskania obnizki czynszu. Decyzja w tej sprawie pozostawiona
zostata do indywidualnego rozpatrzenia przez Zarzad Dzielnicy w ktérej znajduje sie lokal. Nie zostat
wskazany takze zaden mechanizm réznicujgcy stawki czynszu.

Ruda Slaska

Z kolei w przypadku wynajmu lokali uzytkowych w Rudzie Slaskiej przewidziana zostata mozliwo$¢
obnizenia czynszu na okres prowadzonych w samym lokalu prac remontowych. Zgodnie z zapisami
Uchwat w sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi:

W przypadku zaistnienia koniecznosci przeprowadzenia remontu lokalu uzytkowego, istnieje
mozliwos¢ zwolnienia z ptatnosci czynszu za okres 1 miesiqca od dnia zawarcia umowy. O zwolnieniu
z wptaty pierwszego czynszu decyduje Zarzgdca po uwzglednieniu stanu technicznego lokalu.

Zapisy wprowadzone w Warszawie w tym kontekscie wpisujg sie w ogdlng tendencje przyjeta w
stolicy wzgledem warunkow i wysokosci obnizenia czynszu, gdzie decyzja w tej kwestii pozostawiona
zostata w gestii podmiotu zarzadzajgcego zasobem (zarzadu dzielnicy), uchwata i zarzadzenie dajg
jedynie podstawe prawng do takiego dziatania. Podobne podejscie w tej kwestii przyjeto takze w
Rudzie Slgskiej, z tym zastrzezeniem

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze zarowno rozwigzania warszawskie, jak i rudzkie nie wigzg decyzji o
obnizeniu czynszu z faktycznymi szkodami, jakie wynikajg z tego tytutu dla najemcy, co wydaje sie
by¢ naturalnym zwigzkiem przyczynowo-skutkowym. Zastosowanie takiej zaleznosci wymaga
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jednak posiadania przez zarzadce zasobu informacji na temat optacalnosci dziatalnosci najemcy.
Obecnie gromadzenie takich informacji nie jest praktyka wsrod zarzadcow zasobow komunalnych,
jednak jest powszechnie praktykowane przez zarzadcéw prywatnych nieruchomosci komercyjnych
— zwtaszcza przypadku centréw handlowo-ustugowych.

4.3.3.Z tytutu wykorzystania na potrzeby organizacji pozarzgdowych

W Toruniu, zasady najmu lokali na rzecz organizacji pozarzadowych uregulowane sg w odrebnym
zarzadzeniu Prezydenta Miasta. Zarzadzenie zawiera takie regulacje jak:

Identyfikacje jednostki UMT odpowiedzialnej za koordynacje postepowania wynajecia lokali
na rzecz organizacji pozarzagdowych,

Wymogi dotyczgce ksztattu (zawartosci) rejestru lokali udostepnionych i dostepnych do
wynajecia na rzecz NGO,

Wzér wniosku oraz zakres informacji koniecznych do przedstawienia przez organizacje we
whiosku o udostepnienie lokalu na cele dziatalnosci statutowej,

Warunki koniecznie do spetnienia przez organizacje w celu otrzymania lokalu w trybie
bezprzetargowym;

»85. Wniosek o przyznanie lokalu uZytkowego w trybie bezprzetargowym moze ztozyc
organizacja, ktora:

1) nie posada zalegtosci finansowych w stosunku do Gminy Miasta Torun,

2) oswiadczy, Ze dysponuje rocznym budzetem w wysokosci przewyiszajgcej roczne

szacunkowe koszty utrzymania nieruchomosci, ktérq organizacja chce wynajqgc,

3) we wnioskowanym lokalu nie bedzie prowadzi¢ dziatalnosci gospodarczej.”

Sposdb rozpatrywania wnioskow i zasady powotywania komisji do ich rozpatrzenia:
,89.1. Whnioski rozpatruje Komisja sktadajgca sie z 5 oséb. Posiedzenia Komisji odbywajqg sie
w miare potrzeb, nie rzadziej jednak niz raz na 2 miesiqce.
2. W sktad Komisji wchodzg:
1) Zastepca Prezydenta Miasta Torunia nadzorujgcy dziatania zwiqgzane ze sferq
mieszkalnictwa i gospodarki nieruchomosciami, przewodniczqcy Komisji;
2) przedstawiciel jednostki organizacyjnej dysponujqcej lokalem;
3) przedstawiciel Rady Dziatalnosci Pozytku Publicznego Miasta Torunia;
4) dyrektor wydziatu wtasciwego ds. komunikacji spotecznej Urzedu Miasta Torunia
5) Petnomocnik” (Petnomocnik Prezydenta Miasta Torunia ds. wspotpracy z organizacjami
pozytku publicznego).

Zasady kwalifikowania cztonkéw komisji, oraz liste oséb wykluczonych z pracy w Komisji,
Zasady oraz Kryteria oceny wnioskow i kwalifikacji organizacji do otrzymania lokalu.

~89(...)
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8. Cztonkowie Komisji dokonujg punktowej oceny wniosku w skali od 0 do 3 pkt.
przyznawanych wedtug kryteriow okreslonych w indywidualnej karcie oceny, ktorej wzor
stanowi Zatqcznik nr 4 do zarzgdzenia
9. Ogranizacja ubiegajqgca sie o lokal zostaje uznana za zakwalifikowang do zawarcia umowy
najmu lub uzyczenia lokalu w przypadku uzyskania minimum 5 punktow”
e Zgodnie z kartg oceny kryteria oceny wniosku to:
o ,wktad wtasny NGO w remont lokalu (0/1 pkt.)
o wiasciwe rozliczenie udzielonych dotacji (0/1 pkt.),
o dziatalnosé statutowa (wg uchwaty 1023/06 PMT) (1-3 pkt.)
= 1 pkt. - dziatalnos¢ wspomagajgca rozwdj gospodarczy, rozwdj grup
spotecznych i zawodowych, rozwdj wspdlnot i spotecznosci lokalnych
= 2 pkt. — nauka, edukacja, oswiata i wychowanie; kultura i sztuka,
upowszechnienie kultury fizycznej i sportu, wypoczynek dzieci i mtodziezy,
ochrona zdrowia,
= 3 pkt. - pomoc spoteczna, dziatalnos¢ charytatywna, dziatania na rzecz oséb
niepetnosprawnych,
dotychczasowa wspdtpraca NGO z MT (0-2 pkt.)
oddziatywanie zrealizowanych przez NGO projektow na MT, (0-2 pkt.)

o O O

wartos¢ dla mieszkaricow MT wynikajgce z realizacji projektow NGO (0-3 pkt.)
o projekty realizowane w innych miastach (0-3 pkt.)”
e Zasady przekazywania lokali w przypadku wiekszej liczby chetnych organizacji;

~89(...)

10. W przypadku rozpatrywania dwdch lub wiecej wnioskéw o ten sam lokal znajdujgcy sie
zasobach, ktorymi gospodaruje Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Toruniu, Komisja
rekomenduje do zawarcia umowy te organizacje zakwalifikowang, ktora uzyskata najwyiszq
liczbe punktow”

e Proces zawierania umowy pomiedzy MT a NGO,

Zakres stosowanych obnizek czynszu uzalezniony zostat od formy dziatalnosci prowadzonej przez
organizacje - zgodnie z podziatem stosowanym przy ocenie wnioskdw zaprezentowanym powyzej. Im
bardziej punktowana forma dziatalnosci tym wieksza dopuszczalna obnizka stawki czynszu.
Dodatkowo prawo do zmiany wielkosci obnizki, oraz zastosowania jej do innych form dziatalnosci
uchwata daje prezydentowi:

88 (..) 4. W uzasadnionych przypadkach Prezydent Miasta Torunia moze podjg¢ decyzje
o zastosowaniu dla organizacji lub jednostki:

1) obnizonej stawki czynszu takze w przypadku wykonywania innych zadar niz okreslone w ust. 1;

2) wiekszej obnizki stawek czynszu niz okreslona w ust. 1.”
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W przypadku Rudy Slaskiej, takze dopuszczone jest obnizenie czynszu z tytutu wykorzystania lokalu
na potrzeby organizacji pozarzadowych, jednak proces ten nie zostat specjalnie zdefiniowany.
Jedynym warunkiem koniecznym do ubiegania sie o takie zwolnienie jest prowadzenie dziatalnosci
pozytku publicznego zgodnie z definicjg w Ustawie z dn. 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku
publicznego (...). Kazdorazowo wniosek taki rozpatrywany jest przez Prezydenta Miasta.

~89.(.)

5. Na wniosek osoby fizycznej, osoby prawnej, jednostki organizacyjnej nie posiadajgcej osobowosci
prawnej, ktore prowadzq dziatalnos¢ pozytku publicznego okreslonq w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 24
kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i wolontariacie (...), jeZeli koniecznos¢ posiadania
lokalu uzytkowego lub garazu jest niezbedna do realizacji zadan na rzecz mieszkaricéw Rudy Slgskiej,
Prezydent Miasta moze ustali¢ czynsz w wysokosci nizszej od stawki, o ktérej mowa w ust. 1, lub
wyrazi¢ zgode na zawarcie umowy uzyczenia.”

Forme wniosku okresla Zarzadzenie w sprawie okreslenia wzoru wniosku o przydzielenie lokalu
z zasobow komunalnych organizacjom pozarzadowym oraz okreslenia zasad kontroli efektywnosci
wykorzystania lokalu na realizacje zadan objetych umowa. Nie definiuje ono warunkdw koniecznych
do spetnienia w celu uzyskania lokalu na preferencyjnych warunkach, nie definiuje takze zakresu
obnizek czynszu i nie uzaleznia ich od konkretnych charakterystyk organizacji. Wyjatek stanowi
warunek o $wiadczeniu przez organizacje ustug, czy tez prowadzenie wsparcia na rzecz lokalnej
spotecznosci. Zarzadzenie okresla takze zasady kontroli efektywnosci wykorzystania lokalu na cele
pozytecznosci publicznej:

,»1) Kontrola efektywnosci wykorzystania lokalu prowadzona jest w oparciu o:

a) informacje przedstawione w sprawozdaniu z wykorzystania lokalu z zasobéw Miasta Ruda Slgska
za rok miniony, ktdre organizacja zobowigzana jest ztoZzy¢ raz w roku w terminie do korica stycznia
roku nastepnego w Wydziale Zdrowia i Spraw Spotecznych. Wzdr sprawozdania z wykorzystania
lokalu stanowi zatgcznik nr 2 do niniejszego zarzqdzenia,

b) bezposredniq kontrole Uzytkowania lokalu przeprowadzong z upowaznienia Prezydenta Miasta
przez pracownikow Urzedu Miasta.”

Specjalne warunki udostepniania lokali i ustalania wysokosci czynszu wystepujg takze w Warszawie.
Przede wszystkim lokale przeznaczone na tego typu dziatalnosé mogg by¢ od dawane w najem poza
konkursem zaréwno na okres do 3 lat (Zarzadzenie w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych... § 7.
1.5) — i na okres od 3 do 10 lat (Uchwata w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych... § 5. 1.5 ).
W takim przypadku stawki czynszu ustalane sg w drodze negocjacji. Na potrzeby negocjacji stawki
czynszu dopuszczalne jest jej obnizenie na rzecz organizacji pozarzgdowych(§ 8. 1.5. Zarzadzenia i § 7.
1.6 Uchwaty). Aby ubiegac sie od obnizke czynszu organizacje pozarzgdowe muszg spetni¢ okreslone
zapisami Zarzgdzenia warunki:
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»§ 25. 1. Organizacje pozarzqdowe, o ktorych mowa w § 5 ust. 1 pkt 5 uchwaty oraz § 7 ust. 1 pkt 5
zarzgdzenia sktadajg wniosek o najem lokalu. Przyktadowy wzdr wniosku stanowi zatgcznik nr 7 do
zarzgdzenia.

2. Obnizenie stawek czynszu dla organizacji pozarzqdowych, o ktérym mowa w § 7 ust. 1 pkt 6
uchwaty oraz § 8 ust. 1 pkt 5 zarzgdzenia nastepuje proporcjonalnie do powierzchni lokalu, na ktdrej
realizowane jest zadanie, przy czym kwota, o ktorq obnizany jest czynsz nie moze przekroczy¢ kwoty
udzielonej dotacji.

3. Obnizenie, o ktorym mowa w ust. 1, dokonywane jest przez zarzqd dzielnicy na podstawie
dokumentu potwierdzajgcego przyznanie dotacji na realizacje zadania.”

W przypadku Poznania, wiadze lokalne przewidziaty jako forme wsparcia dziatalnosci organizacji
pozarzagdowych mozliwos¢ przekazania im lokalu w formie umowy o korzystanie. Zasady takiego
udostepniania zostaty opisane w punktach poswieconych dopuszczalnym obnizkom czynszu oraz
zasadom najmu na prowadzenie okreslonej dziatalnosci i tematyzacji obszaréw miasta.

4.3.4.7 tytutu udostepnienia toalet do uzytku publicznego

Zapisy dotyczagce mozliwosci obnizenia stawek czynszu z tytutu udostepnienia toalet
w wynajmowanym lokalu do uzytku publicznego zawiera zaréwno Uchwata jak i Zarzadzenie
dotyczace zasad najmu lokali uzytkowych(...) w Warszawie (odpowiednio w § 7 ust. 1 pkt 3 oraz § 8
ust. 1 pkt 3).

Przewidujg one mozliwos¢ obnizenia czynszu z tytutu udostepnienia toalet do uzytku — na warunkach
okreslonych w aneksie do umowy najmu. Takie rozliczenie mozliwe jest zaréwno w przypadku lokali
wynajmowanych na okres do 3 lat jak i powyzej 3 lat, a doktadny zakres obnizki ustalany jest przez
wtadze dzielnic. W przypadku Zoliborza jest to 10% wartosci czynszu, pod warunkiem zlokalizowania
lokalu na odpowiednim obszarze wskazanym w uchwale zarzadu dzielnicy — zgodnie z zapisami
Zarzadzenia prezydenta m.st. Warszawy w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych (...).

»$§ 23. 1. Zarzqd dzielnicy wyznacza na terenie dzielnicy rejony, w ktdrych stosuje sie obnizong stawke
czynszu z tytutu udostepniania toalet do uZzytku publicznego.

Czynsz za najem lokali, w ktdrych zostaty udostepnione toalety do nieodptatnego uzytku publicznego,
ulega obnizeniu przez okres udostepniania tych toalet.

Obnizke czynszu, o ktorej mowa w ust. 2, stosuje sie od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po
miesigcu, w ktdrym udostepniono toalety na warunkach ustalonych przez strony w aneksie do umowy
najmu. Przyktadowy wzdr aneksu do umowy najmu okresla zatqcznik nr 3 do zarzqdzenia.”

Obnizka zostaje przyznana na wniosek najemcy, podlegajacy weryfikacji pod wzgledem celowosci
i mozliwosci technicznych udostepnienia toalety. Obnizka czynszu nastepuje w oparciu o aneks do
umowy, ktdrego projekt stanowi zatgcznik nr 3 do Zarzadzenia prezydenta m.st. Warszawy w sprawie
zasad najmu lokali uzytkowych (...). W ramach aneksu do umowy najemca zostaje zobowigzany ,do
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umieszczenia informacji w witrynie lokalu o udostepnieniu toalet do nieodptatnego uZytku
publicznego”.

4.4, Warunki zamiany lokali

Zapisy dotyczgce mozliwosci zamiany lokali uzytkowych zawiera zaréwno Uchwata jak i Zarzadzenie
dotyczace zasad najmu lokali uzytkowych (...) w Warszawie (odpowiednio w § 7 ust. 1 pkt 11 oraz § 8
ust. 1 pkt 10).

W przypadku uméw najmu na okres do 3 lat przewidujg one ,mozliwos¢ zamiany lokalu na inny
rownorzedny lokal, w sytuacjach gdy jest to uzasadnione:

a) zamierzeniami inwestycyjnymi m.st. Warszawy,

b) zaspokajaniem potrzeb lokalowych Urzedu m.st. Warszawy i jednostek organizacyjnych m.st.
Warszawy,

c) koniecznosciq realizacji decyzji organéw nadzoru budowlanego,

d) koniecznosciqg oproznienia lokalu ze wzgledu na planowane zbycie w drodze przetargu catej
nieruchomosci;

e) stanem technicznym lokalu (garazu, miejsca postojowego w hali), jezeli zakres prac
remontowych lezqcych po stronie wynajmujgcego uniemoZliwia prawidfowe korzystanie
z przedmiotu najmu, a w poblizu znajduje sie wolny lokal (garaz, miejsce postojowe w hali)
o podobnych parametrach;

f) zwrotem nieruchomosci bytym wtascicielom lub ich nastepcom prawnym;”

W przypadku najmu na okres od 3 do 10 lat regulujaca te zasady Uchwata uwzglednia tylko pierwsze
cztery podstawy do zamiany lokalu. Zaréwno w Uchwale jak i Zarzadzeniu, oraz w dokumentach

4.5. Zakres zmian czynszu

4.5.1.Dopuszczalne obnizki czynszu

Jak pokazuje analiza zapiséw uchwat i zarzgdzen w analizowanych miastach, ich wtadze przyjmowaty
zrdéznicowane podejscie do ustalania stawek za najem lokali uzytkowych na preferencyjnych
warunkach. W Warszawie podstawe stanowig stawki najmu osiggniete drodze postepowania na
najem lokalu (czy to poprzez konkurs ofert, czy tez drogg bezprzetargows), podczas gdy w Rudzie
Slaskiej i Toruniu jako podstawe traktowane sg minimalne stawki ustalane w drodze zarzadzenia
przez prezydenta miasta.

W Warszawie dolng granice obnizek czynszu z tytutu najmu lokali uzytkowych stanowi wysokos¢
ponoszonych przez wiasciciela lokalu kosztéw z tytutu jego utrzymania. Oznacza to, ze wtadze lokalne
przyjmuja mozliwos¢ catkowitej rezygnacji z pobierania czynszu, jednak wymagaja od najemcéw
w takim przypadku pokrywania biezgcych kosztow eksploatacyjnych.
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Dopuszczalny zakres obnizek czynszu okreslony jest w stosunku do uméw najmu na okres do 3 lat
w Zarzadzeniu Prezydenta m.st. Warszawy w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w budynkach
wielolokalowych na okres do lat 3 oraz szczegétowego trybu oddawania w najem lokali uzytkowych
w budynkach wielolokalowych na okres dtuzszy niz 3 lata i nie dtuzszy niz 10 lat.

Zgodnie z zapisami Zarzadzenia, ,granice dopuszczalnych obnizek stawek czynszu wyznacza suma
miesiecznych wydatkow obcigzajgcych wynajmujgcego z tytutu utrzymania lokalu i wptat na fundusz
remontowy”. Ograniczenie to dotyczy wszystkich podstaw do obnizenia poziomu czynszu
wymienionych w Zarzadzeniu w § 8 ust 1. Analogiczne zapisy znajdujg sie takze w Uchwale i odnoszg
sie do uméw na okres od 3 do 10 lat.

»,8& 8 Granice dopuszczalnych obnizek stawek czynszu o ktorych mowa w §7, wyznacza suma
miesiecznych wydatkow obcigzajgcych wynajmujgcego z tytutu utrzymania lokalu i wpfat na fundusz
remontowy.”

Podobne rozwigzania dotyczg obnizki czynszu i rozliczenia w ten sposdéb naktadéw poniesionych
przez najemce i podnoszgcych warto$¢ nieruchomosci lub tez dostosowujacych jg do potrzeb oséb
niepetnosprawnych. W takim przypadku granice obnizenia czynszu stanowi wysoko$¢ stawki czynszu.
Nie jest mozliwe rozliczenie w takiej postaci optat eksploatacyjnych zwigzanych z biezgcym
utrzymaniem nieruchomosci.

Ruda Slaska

Regulacje stosowane w Rudzie Slaskiej sa zblizone do rozwigzahh warszawskich. W tym przypadku
takze zarowno w Uchwale jak i Zarzadzeniu okreslono dolng granice stawki czynszu na poziomie
rownym kosztom eksploatacji nieruchomosci.

§ 9.1.Stawka czynszu najmu lokali uzytkowych i garazy nie moze byc niisza niz koszty, jakie sq
ponoszone na zarzgdzanie nieruchomosciami stanowigcymi wtasnosé Gminy Ruda Slgska® lub
bedgcymi w jej posiadaniu.

2. Stawka czynszu najmu o ktérej mowa w ust. 1 ustalana jest przez Prezydenta Miasta. {...)

4. Prezydent Miasta moze wyrazi¢ zgode na obnizenie stawki czynszu najmu lokalu uzytkowego
igarazu lub oznaczenie czynszu najmu w formie swiadczenia innego rodzaju niz pienigdz, gdy
uzasadniajg to szczegdlne okolicznosci wystepujgce po stronie najemcy przy uwzglednianiu interesu
Gminy Ruda Slgska.

5. Na wniosek osoby fizycznej, osoby prawnej, jednostki organizacyjnej nie posiadajgcej osobowosci
prawnej, ktore prowadzq dziatalnos¢ pozytku publicznego okreslonq w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 24
kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie(...), jezeli koniecznos¢ posiadania
lokalu uzytkowego lub garazu jest niezbedna do realizacji zadar na rzecz mieszkaricéw Rudy Slgskiej

‘w przypadku uchwaty dotyczacej powiatu — Miasta na prawach powiatu Ruda Slaska,
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Prezydent Miasta moze ustali¢ czynsz w wysokosci nizszej od stawki, o ktérej mowa w ust. 1 lub
wyrazi¢ zgode na zawarcie umowy uzyczenia.”

Jak wynika z zapiséw ust. 5, prezydent miasta posiada mozliwo$é obnizenia czynszu ponizej granicy
kosztéw utrzymania nieruchomosci w wybranych przypadkach gdzie kluczowym elementem jest
realizacja przez organizacje pozytku publicznego zadan na rzecz mieszkaricow miasta.

Poznan

W przypadku gospodarowania zasobem uzytkowym miasta Poznania, wtadze lokalne nie przewidziaty
zdefiniowanego poziomu minimalnego obnizenia stawek czynszowych. Regulacje zawarte w
Zarzadzeniu w sprawie gospodarowania zasobem uzytkowym zarzqdzanym przez Zarzqd
Komunalnych Zasobdw Lokalowych, dopuszczajg jednak mozliwosé podpisania umowy o korzystanie
z nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu. W takim przypadku podobnie jak to ma miejsce w
Warszawie i Rudzie Slaskiej moiliwe jest udostepnienie wybranym podmiotom, za indywidualng
zgoda prezydenta miasta lokalu nieodptatnie. W takim przypadku, podobnie jak we wczesniej
analizowanych miastach podmiot biorgcy do korzystania lokal uzytkowy zobowigzany jest do
ponoszenia wszystkich kosztdw zwigzanych z jego biezgcym utrzymaniem. Zapisy definiujgce
obowigzki korzystajgcego zostaty przedstawione ponize;j:

§15 (...)

2. Podmioty, z ktérymi zawarte bedq umowy o korzystanie, nie ptacqc wynagrodzenia oddajgcemu do
korzystania, ponoszq wszelkie koszty zwiqzane z korzystaniem z przedmiotu umowy oraz jego
posiadaniem | utrzymaniem. Wykaz kosztow, ktore ponosic bedzie biorqgcy do korzystania, zostanie
wskazany przez oddajgcego do korzystania indywidualnie w umowie o korzystanie.

3. Obowiqgzki biorgcego do korzystania ustali indywidualnie oddajgcy do korzystania w umowie
pomiedzy oddajgcym a biorgcym do korzystania.”

Torun:

W Toruniu minimalng wartos¢ stawek czynszu stanowig stawki ustalane przez prezydenta w drodze
Zarzadzenia, odrebnie dla trzech stref, na jakie zostato podzielone miasto. W przypadku wynajmu
lokalu w drodze bezprzetargowej lub ustalania stawki czynszu w drodze negocjacji stanowia one
dolng granice stawki czynszu.

Wyjatek stanowia lokale uzytkowe wynajmowane przez organizacje® i jednostki’, za ktére stawki
czynszu mogg by¢ dodatkowo obnizone zgodnie z ponizszymi zapisami:

3 Zgodnie z definicjg przyjeta na potrzeby uchwaty przez organizacje nalezy rozumiec ,organizacje, ktéra nie
dziata w celu osiggniecia zysku oraz przeznacza catos¢ dochodu na realizacje celow statutowych oraz nie
przeznacza zysku do podziatu miedzy swoich udziafowcdw, akcjonariuszy i pracownikow w szczegdlnosci
stowarzyszenie i fundacja, w tym posiadajgca status organizacji pozytku publicznego w rozumieniu ustawy z
dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie (Dz. U. Nr 96, poz. 873 ze zm.);”
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§ 8. 1. Z zastrzezeniem ust. 4 stawki czynszu za lokale uzytkowe wynajmowane organizacjom lub
jednostkom moggq byc obnizone, nie wiecej jednak niz:
1) 0 70% w przypadku wykonywania przez nie zadan w zakresie:
a) pomocy spofecznej,
b) dziatalnosci charytatywnej,
¢) dziatania na rzecz osob niepetnosprawnych;
2) 0 50% w przypadku wykonywania przez nie zadan w zakresie:
a) nauki, edukacji, oswiaty i wychowania,
b) kultury i sztuki,
¢) upowszechniania kultury fizycznej i sportu,
d) wypoczynku dzieci i mtodziezy,
e) ochrony zdrowia,
f) bezpieczenstwa;
3) 0 30% w przypadku wykonywania przez nie zadan w zakresie:
a) dziatalnosci wspomagajgcej rozwdéj gospodarczy,
b) dziatalnosci wspomagajgcej rozwdj grup spotecznych i zawodowych,
¢) dziatalnosci wspomagajgcej rozwdj wspdlnot i spotecznosci lokalnych.
2. Obnizong stawke czynszu ustala sie na okres kolejnych 12 miesiecy kalendarzowych, z
zastrzezeniem ust. 5.
3. Kolejne obnizki stawki czynszu stosuje sie na wniosek najemcy na nastepne okresy
dwunastomiesieczne,
jezeli organizacja ztozy oswiadczenie, Zze nadal prowadzi dziatalnosc, o ktorejf mowa w ust. 1.
4. W uzasadnionych przypadkach Prezydent Miasta Torunia mozZe podjgc¢ decyzje o zastosowaniu dla
organizacji lub jednostki:
1) obnizonej stawki czynszu takze w przypadku wykonywania innych zadar niz okreslone w ust. 1;
2) wiekszej obnizki stawek czynszu niz okreslona w ust. 1.
5. Obnizki stawek czynszu dla jednostek obowiqzujq przez caty okres najmu lokalu”.

Jak wynika z zapiséw ust. 4 — w przypadku indywidualnych decyzji prezydenta miasta istnieje
mozliwos¢ indywidualnego ustalenia stawki czynszu w uzasadnionych przypadkach.

Ponadto w "Zarzgdzeniu w sprawie minimalnych stawek czynszu(...)”wzgledem lokali we wszystkich
strefach miasta i dla wszystkich potencjalnych najemcéw przewidziano obnizki czynszéw z tytutu
lokalizacji lokali wzgledem ulic i w ramach budynku:

,1. Stawke za lokale uzytkowe potozone w kondygnacji podziemnej obniia sie o 20%
2. Stawke za lokale usytuowane w kondygnacji strychowej, oficynach, bramach i podwdrzach obniza
sie 0 30%.”

4 Zgodnie z definicjg przyjeta na potrzeby uchwaty przez jednostke nalezy rozumiec jednostke organizacyjng
gminy.
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4.5.2.Zasady waloryzacji czynszu

Zasady waloryzacji wysokosci stawki czynszu definiowane sg w zasadzie we wszystkich
z analizowanych miast, chociaz ma to miejsce w dokumentach réznego typu.

W przypadku Rudy Slaskiej zasady waloryzacji czynszéw opisane zostaty w Uchwatach w sprawie
zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi i garazami:

§ 12.1 Raz w roku prezydent Miasta, po uzyskaniu opinii Zarzqdcy, moze wyrazi¢ zgode na
podwyzszenie stawki czynszu najmu lokali uzytkowych i garazy, jednak nie wiecej niz do 10%.

2. Niezaleznie od realizacji ust. 1 wysokos¢ stawki czynszu za lokale uzytkowe garaze moze byc
podwyzszona w drodze rokowan przeprowadzonych przez Zarzqdce. Powyisze nastepuje przy
uwzglednieniu zasad gospodarowania lokalami uZytkowymi i garazami okreslonych niniejszq
Uchwatq.

W Toruniu zasady waloryzacji takze zostaty ustalone na poziomie Uchwaty Rady Miasta:

§ 6. 1. Prezydent Miasta Torunia ustala minimalne stawki czynszu dla lokali uzytkowych, garazy
powierzchni pod reklame oraz nieruchomosci lub ich czesci w terminie do dnia 31 stycznia kazdego
roku na okres kolejnychl2 miesiecy, w drodze podwyzszenia dotychczas obowiqgzujgcych stawek
czynszu nie mniej niz o wskaznik wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych za 11 miesiecy roku
ubiegtego, ogtaszany przez Gtowny Urzqd Statystyczny.

2. W trakcie trwania umowy najmu stawki czynszu ustalone w wyniku przetargow lub w drodze
negocjacji podlegajg podwyzszeniu o wskaznik ustalony przez Prezydenta Miasta Torunia zgodnie z
ust. 1.

W Poznaniu regulacje te znajdujg sie w Zatgczniku do Uchwaty pt. Zasady gospodarowania
komunalnym zasobem uzytkowym, zarzgdzanym przez Zarzqd Komunalnych Zasobow Lokalowych.
Zgodnie z nimi: Stawki czynszu podlegajq corocznej waloryzacji o wskaznik réwny wartosci
wskaznika zmiany cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogtoszonego przez Prezesa Gtownego Urzedu
Statystycznego w Dzienniku Urzedowym ,Monitor Polski”, za rok poprzedzajgcy dokonywang
waloryzacje. Waloryzacja nie dotyczy stawki czynszu za najem gruntow.

Z kolei w Warszawie zasady waloryzacji czynszu opisane zostaty w Zarzadzeniu prezydenta Miasta:

§ 15. 1. Waloryzacja czynszu nastepuje corocznie o srednioroczny wskaznik wzrostu cen towarow i
ustug konsumpcyjnych, ogtaszany przez Prezesa Gftéwnego Urzedu Statystycznego za rok ubiegty.
Zwaloryzowana stawka czynszu obowiqzuje kazdorazowo od maja danego roku, w ktérym Prezes
Gtéwnego Urzedu Statystycznego ogtasza Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towarow i ustug
konsumpcyjnych za rok ubiegty. Waloryzacjq nie nalezy obejmowacé czynszu najmu lokalu
zajmowanego na podstawie umowy trwajqcej krdcej niz 12 miesiecy.

§ 16. Zmiana stawek czynszu w wyniku dokonanej waloryzacji nie stanowi zmiany umowy najmu i
nastepowac bedzie w formie pisemnego powiadomienia najemcy przez wynajmujgcego, doreczonego
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za pokwitowaniem odbioru, za posrednictwem operatora pocztowego lub przez zarzqdce, na jeden
miesigc przed wprowadzeniem nowej stawki czynszu.

Sposréd analizowanych zapisdw jako dobrg praktyke nalezy wskaza¢ powigzanie waloryzacji
czynszéw ze zmianami wskaznika wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych. Podobna praktyka
prowadzona jest w przypadku waloryzacji czynszow w centrach handlowych. Jednoczesnie warto
wskaza¢ na mozliwo$é zabezpieczenia sie przed wystgpieniem deflacji, poprzez zastrzezenie, ze
waloryzacja wystepuje jedynie w przypadku gdy wskaznik przyjmuje wartosci wieksze od ,,1”.

Jako negatywne zjawisko, stanowigce w obecnej sytuacji rynkowej dodatkowe zrédto ryzyka dla
potencjalnych najemcéw nalezy wskaza¢ przenoszenie praktyki z lokali mieszkalnych na lokale
uzytkowe i ustalenie granicznego poziomu waloryzacji na poziomie 10% oraz uzaleznienie go od
decyzji Prezydenta Miasta. Z punktu widzenia potencjalnych najemcéw stanowi to istotne ryzyko
wzrostu kosztdw prowadzone] dziatalnosci, zwtaszcza poprzez niepowigzanie tego mechanizmu ze
zmianami zachodzgcymi na rynku. Takie dziatania mogg zniechecaé¢ do podejmowania dziatalnosci w
lokalach nalezgcych do zasobu komunalnego.

Wprowadzenie tematyzacji przestrzeni miejskiej poprzez kierunkowy (skierowany do okreslonego
typu najemcéw w okreslonej lokalizacji) najem lokali uzytkowych nie jest jak dotychczas popularnym
rozwigzaniem w polskich miastach. Zarowno wtadze miast jak i zarzadcy zasobu komunalnego
w swoich dziataniach ograniczajg sie przede wszystkim do wspierania pewnych form dziatalnosci
o0 mniejszym potencjale komercyjnym, poprzez oferowanie preferencyjnych zasad najmu lokali
uzytkowych na takie cele. Dotyczy to przede wszystkim podmiotdw prowadzgcych dziatalnosé
charytatywng, kulturalng, naukowg, opiekunczg, leczniczg, oswiatowa, badawczo-rozwojows,
wychowaweczg, sportowg, turystyczng, jesli stanowi ona ich cel statutowy. W dominujgcej czesci
preferencje dotyczace tego typu dziatalnosci dotyczg podmiotéw funkcjonujgcych jako organizacje
pozarzagdowe, stowarzyszenia i fundacje.

Tymczasem tematyzacja przestrzeni miejskiej rozumiana zgodnie z pkt 8.1. zaktada okreslenie
specjalnych zasad wynajmu lokali nie tylko uwzgledniajac funkcje petniong przez najemce, ale takze
jej konkretng lokalizacje w ramach miasta. Analizujgc zapisy uchwat i zarzadzen w 4 wybranych
miastach w pierwszej kolejnosci poszukiwane byty rozwigzania pozwalajgce na wynajmowanie lokali
uzytkowych na prowadzenie okreslonej formy dziatalnosci, w drugiej kolejnosci poszukiwane byty
zapisy pozwalajgce, lub wskazujgce wprost na zamiar tematyzacji przestrzeni miejskiej lub na
stworzenie narzedzi umozliwiajacych to.

W przypadku Rudy Slaskiej przewidzianych zostato kilka sposobdw na wynajem lokali uzytkowych na
rzecz podmiotédw prowadzacych okreslong forme dziatalnosci. Mozliwos¢ kierunkowego wynajmu
lokali uzytkowych z zasobu komunalnego daje zarzadcy zaréwno Uchwata w sprawie zasad
gospodarowania lokalami uzytkowymi (...):
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»83.(..)

2. Prezydent Miasta moze ograniczy¢ przetarg i rokowania przez okreslenie rodzaju dziatalnosci jaka
ma by¢ prowadzona w lokalu uzytkowym bedqcym przedmiotem przetargu lub rokowan, po
zasiegnieciu opinii radnych okregu wyborczego, w ktérym znajduje sie lokal. Nie wyraZenie zgody
w terminie 14 dni od dnia otrzymania zapytania oznacza zgode na ograniczenie przetargu lub
rokowan.”,

jak i Zarzgdzenie w sprawie przyjecia requlaminu postepowania przetargowego {(...):
»§2. Zasady ogdlne: (...)

4. Przetarg moze przybra¢ forme przetargu ograniczonego na podstawie oswiadczenia woli
Prezydenta Miasta, ktore okresli rodzaj dziatalnosci prowadzonej w lokalu uzytkowym, bedgcym
przedmiotem przetargu, po uzyskaniu opinii radnych okregu wyborczego, w ktérym znajduje sie lokal
uzytkowy. Poszczegdlni radni przedstawiajg swojq opinie w terminie nie dtuzszym niz 14 dni od
przedstawienia sprawy przez wtasciwy wydziat. Nie wyrazenie opinii w powyZszym terminie jest
rownoznaczne z wyrazeniem zgody na ograniczenie przetarg”.

Informacja o tym, na jakg dziatalno$¢ przeznaczony jest lokal umieszczana jest w wykazie
nieruchomosci przeznaczonych do oddania w najem w drodze przetargu lub rokowan. Ograniczenie
kierowania lokalu przeznaczonego na wynajem do okreslonej grupy odbiorcéw pozwala na
tematyzacje przestrzeni miejskiej o ile dotyczy wiekszej grupy lokali potozonych w okreslonej,
ograniczonej lokalizacji. Niemniej jednak, wprowadzone zapisy pozwalajg na jej implementacje.

Dodatkowo w Rudzie Slaskiej z géry przewidziane zostalty specjalne zasady wynajmu lokali
uzytkowych przeznaczonych na okreslong dziatalnos¢, jednak zasady te dotyczg lokali potozonych na
obszarze catego miasta, nie w konkretnych lokalizacjach.

W szczegdlny sposéb traktowane sg przede wszystkim organizacje pozarzadowe, ktére mogg
oczekiwac istotnych obnizek czynszu co zostato opisane we wczes$niejszych podpunktach.

Ponadto w Rudzie Slaskiej specjalne zasady najmu — wprowadzane przede wszystkim poprzez
preferencyjne stawki najmu dotycza:

e przedsiebiorstw prowadzacych ustugi lub handel dla lokalnych mieszkancéw w wydtuzonych
wzgledem zwyczajowych godzinach:

§ 10. 1. Prezydent Miasta obniza stawke czynszu najmy lokali uzytkowych o 15% dla przedsiebiorcow
w przypadku spetnienia tqcznie nastepujgcych warunkow:
1) w lokalu uzytkowym odbywa sie handel lub swiadczone sq ustugi przeznaczone dla mieszkancow,

2) czas otwarcia lokalu uzytkowego od poniedziatku do pigtku trwa co najmniej do godziny 20:00, nie
mniej niz 11 godzin dziennie,

3) czas otwarcia lokalu uzytkowego w soboty wynosi co najmniej 8 godzin.
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e przedsiebiorstw zatrudniajacych osoby mtodociane:

»§10.(...)

2. Prezydent Miasta obniza stawke czynszu najmu lokali uzytkowych dla przedsiebiorcéw
zatrudniajgcych mtodocianych na podstawie umowy o prace w celu przygotowania zawodowego w
nastepujqcy sposob:

1) dla przedsiebiorcow zatrudniajgcych do 5 mtodocianych — 5%,
2) dla przedsiebiorcéw zatrudniajgcych powyzej 5 mtodocianych — 10%,

3. Obnizka czynszu okreslona w ust. 1 i 2 jest przyznawana na okres nie dtuzszy niz roku. Po uptywie
okresu obowigzywania obnizki Prezydent Miasta moze udzieli¢ kolejnej obnizki na okres do 1 roku, po
spetnieniu przestanek okreslonych w ust. 1 j 2. Obnizka czynszu nie moze naruszac zasad okreslonych
w §9 ust. 1 niniejszej Uchwaty.”

e wynajmu powierzchni przez niepubliczne zaktady opieki zdrowotnej:

»§ 14.1 Niepubliczne zaktady opieki zdrowotnej, praktyki lekarskie i pielegniarskie powstate w wyniku
likwidacji samodzielnych publicznych zaktadow opieki zdrowotnej, ktére przejety dotychczasowych
pracownikow na warunkach okreslonych w art. 23 ustawy z dnia 26 czerwca 1974 roku kodeks
pracy(...) mogqg uzytkowac dotychczas zajmowane lokale uzytkowe na podstawie umowy najmu
zawartej na czas nieoznaczony.

2. Stawka czynszu najmu dla podmiotéw o ktérych mowa w ust. 1 ustalona zostanie w drodze
rokowan, przy czym nie moze byc¢ ona nizsza niz obowiqzujgca w Gminie srednia stawka czynszu
najmu lokali uzytkowych dla tego typu dziatalnosci.

3. Na wniosek zainteresowanego, stawka czynszu najmu o ktérej mowa w ust. 2 moze zostac
obnizona do wysokosci 2,50 zt/m’ + VAT w stosunku miesiecznym przez okres nieprzekraczajgcy
1 roku. Okres obowigzania obniZonej stawki czynszu ustala Prezydent Miasta.

4. Mozliwos¢ obnizenia stawki czynszu najmu o ktdrej mowa w ust. 3 nie dotyczy podmiotéw
wymienionych w ust. 1, ktére przed dniem 01.01.2010r., na mocy poprzednio obowiqzujgcych uchwat
uzytkowaty lub wynajmowaty lokale uzytkowe na preferencyjnych warunkach.”

Sposrdod powyzszych szczegdlnie interesujgcy jest zapis dotyczacy wymaganych godzin pracy
przedsiebiorcy. Jest to dos¢ unikatowe rozwigzanie, pozwalajgce jednak w pewien sposdb wptywaé
na ksztatt okolic lokali komunalnych, poprzez utrzymanie ruchu do pdzniejszych godzin. Nalezy
zwroci¢ uwage jednak, ze jego skuteczno$¢ z uwagi na fakultatywny charakter oraz tylko 15%
bonifikate moze by¢ ograniczona. Niemniej jednak zapisy tego typu moga pozwoli¢ na aktywne
zarzadzanie przestrzenig miejskg i zmiane jej oblicza poprzez pewng forme tematyzacji.

W przypadku Torunia specjalne zasady najmu dla podmiotéw prowadzacych okreslong forme
dziatalnosci przejawiajg sie przede wszystkim w preferencjach czynszowych. Ponadto podstawowg
preferencjg oferowang podmiotom prowadzacym okreslong forme dziatalnosci jest umozliwienie
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uzyskania lokalu uzytkowego w drodze bezprzetargowej. Obie formy wsparcia, z jednym wyjatkiem
nie zostaty ograniczone terytorialnie, skierowane sg one takze przede wszystkim do organizacji
pozarzadowych, dla ktdorych okreslone zostaty specjalne zasady najmu oraz szczegélne obnizki
czynszu, co zostato opisane we wczesniejszej cze$ci opracowania.

Oprdcz organizacji pozarzgdowych szczegdlne zasady najmu dotyczg lokali uzytkowych potozonych na
obszarze historycznego centrum miasta, ktdrych najemcy prowadzi¢ bedg dziatalnos¢ umieszczong na
liscie stanowigcej zatacznik do uchwaty i prezentujgcej liste branz chronionych, zanikajgcych
i preferowanych. Zapisy definiujgce te preferencje przedstawiono ponizej:

§ 8a. 1. Stawki czynszu za lokale uzytkowe potoZzone na obszarze Zespotu Staromiejskiego miasta
Torunia, tj. obszarze ograniczonym ulicami: Bulwar Filadelfijski, Aleja Jana Pawta Il, Waty gen.
Sikorskiego, Szumana, Wola Zamkowa, wynajmowane przez mikroprzedsiebiorstwa na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej w branzy wskazanej w zatqgczniku nr 2 do uchwaty, mogq by¢ obnizone na
wniosek najemcy, nie wiecej jednak niz o 30%.

2. Obnizona stawka czynszu obowiqzuje przez okres kolejnych 12 miesiecy kalendarzowych, pod
warunkiem, Ze przedsiebiorca w tym okresie, nie zmieni przedmiotu dziatalnosci na inny, ktory nie
uprawnia do obnizki zgodnie z ust. 1.

3. Kolejne obnizki stawki stosuje sie na wniosek najemcy przez nastepne okresy dwunastomiesieczne,
jezeli przedsiebiorca ztozy oswiadczenie, o dalszym prowadzeniu dziatalnosci w branzy wskazanej
w zatgczniku nr 2 do uchwaty.

Zatgcznik Nr 2 do uchwaty wymieniony powyzej zawiera nastepujaca liste branz preferowanych:

»1) szewstwo naprawkowe; 2) obuwnictwo miarowe; 3) wytwarzanie i naprawa obuwia
ortopedycznego; 4) krawiectwo naprawkowe; 5) krawiectwo miarowe; 6) modniarstwo, czapnictwo,
kapelusznictwo; 7) gorseciarstwo na miare; 8) naprawa sprzetu AGD i RTV; 9) Slusarstwo; 10)
stolarstwo; 11) tapicerstwo; 12) kaflarstwo; 13) zdunstwo; 14) garncarstwo,; 15) witrazownictwo; 16)
organmistrzostwo;, 17) naprawa i konserwacja wag; 18) zegarmistrzostwo; 19) kowalstwo
artystyczne; 20) odlewnictwo artystyczne; 21) rymarstwo; 22) ztotnictwo artystyczne; 23)
introligatorstwo; 24) kusnierstwo,; 25) szklarstwo,; 26) sztukatorstwo; 27) grawerstwo /w kamieniu i
metalu; 28) brgzownictwo i poztotnictwo; 29) kaletnictwo; 30) wyprawa skor futerkowych; 31)
tokarstwo w drewnie; 32) rzezba w drewnie; 33) ustugi fotograficzne; 34) lutnictwo; 35)
antykwariaty; 36) ksiegarnie; 37) magiel; 38) renowacja zabytkowych przedmiotéow; 39) filatelistyka;
40) dziatalnos¢ zwigzana z oprogramowaniem i doradztwem w zakresie informatyki sklasyfikowana w
sekcji J w dziale 62 wg PKD (zgodnie z rozporzqdzeniem Rady Ministréow z dnia 24.12.2007 r. w
sprawie Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci).”

Powyzisze zapisy stanowig pewng forme tematyzacji obszaru miejskiego, ograniczajg sie jednak do
promowania dziatalnosci o charakterze rzemieslniczym, ktéra traci na popularnosci i jest wypierana
przez dziatalnos¢ o wiekszym potencjale komercyjnym. Obecne zapisy prawa lokalnego w Toruniu nie
pozwalajg na prowadzenie skutecznej tematyzacji obszaréw miejskich poprzez promowanie
lokalizacji okreslonych funkcji w wybranej przestrzeni miejskiej. Mozliwe bytoby to jedynie za
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kazdorazowa indywidualng zgodg prezydenta miasta przewidziang do stosowania w sytuacjach
wyjatkowych.

Analiza regulacji dotyczacych zarzadzania zasobem uzytkowym w Poznaniu, pokazuje, ze
podstawowg formga szczegdlnych zasad najmu lokali przeznaczonych na prowadzenie okreslonej
formy dziatalnosci jest umozliwienie wynajmowania tego typu lokali w drodze bezprzetargowej.

Zasady gospodarowania komunalnym zasobem uzytkowym, zarzqdzanym przez Zarzqd Komunalnych
Zasobow Lokalowych wymieniajg dwa takie przypadki w Dziale IV ust 1 punkt 3, ktére dotycza
mozliwosci wynajecie z pominieciem przetargu:

,a) lokali, w ktorych ma byc¢ prowadzona dziatalnos¢ w zakresie pomocy spotfecznej, oswiatowa,
kulturalna, charytatywna, itp.,(...)

m) — ,lokali z przeznaczeniem na pracownie stuzqce twdrcom do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki”

Ponadto w zataczniku do zarzadzenia prezydenta miasta w sprawie gospodarowania zasobem
uzytkowym zarzqdzanym przez Zarzqd Komunalnych Zasobow Lokalowych okreslone zostaty
preferencyjne stawki czynszu dla ,,publicznych przedszkoli, szkét i placowek oswiatowych, dla ktérych
organem prowadzgcym jest Miasto Poznan, niepublicznych zaktadow opieki zdrowotnej oraz rad
osiedli”. Obejmujg one:

e Podmioty posiadajgce kontrakty z Narodowym Funduszem Zdrowia, jak réwniez bez
kontraktéw z Narodowym Funduszem Zdrowia w dziedzinach niekontraktowanych, tj.
diagnostyka laboratoryjna i obrazowa, medycyna pracy, protetyka stomatologiczna.

e Lokale wynajmowane pielegniarkom i potoznym oraz stowarzyszeniom wspierajgcym
dziatalno$¢ zwigzang z ochrong zdrowia.

e Podmioty nieposiadajgce kontraktu z Narodowym Funduszem Zdrowia, a prowadzgce
dziatalnos$¢ zwigzang z ochrong zdrowia.

e Publiczne przedszkola, szkoty i placowki oswiatowe, dla ktérych organem prowadzacym jest
Miasto Poznan.

e Rady Osiedli.

Inng droga, pozwalajgcg na wynajem powierzchni na prowadzenie okreslonej dziatalnosci na
specjalnych zasadach jest udostepnienie powierzchni takim podmiotom w oparciu o umowe
o korzystanie. Zgodnie z zapisami Rozdziatu V Uchwaly w sprawie zasad gospodarowania
komunalnym zasobem uzytkowym, zarzqdzanym przez Zarzqd Komunalnych Zasobdw Lokalowych
oraz Rozdziatu IV Zarzgdzenia Prezydenta Miasta Poznania w sprawie gospodarowania zasobem
uzytkowym zarzqdzanym przez Zarzqd Komunalnych Zasobdéw Lokalowych, takie prawo przystuguje
podmiotom wskazanym w lit. a, pkt 3, ust. 1 Rozdziatu IV Uchwaty jako te, ktérym przystuguje prawo
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wynajecia powierzchni z pominieciem przetargu. (prowadzgce dziatalnos¢ w zakresie pomocy
spotecznej, oswiatowej, kulturalnej, charytatywnej, itp.,).

Umozliwia to wynajecie na preferencyjnych warunkach lokali przeznaczonych na prowadzenie
dziatalnosci na rzecz lokalnej spotecznosci. W przypadku umowy o korzystanie, co zostato opisane
wczesniej mozliwe jest uzyskanie nieruchomosci nieodpfatnie, w zamian za utrzymanie jej
w odpowiednim stanie technicznym. Zakres obowigzkéw dotyczgcych utrzymania nieruchomosci,
spoczywajgcy na najemcy jest za kazdym razem ustalany indywidualnie z korzystajgcym. Szczegétowe
zapisy regulujgce te kwestie zawarte w dokumentach Poznania przedstawione zostaty ponizej:

Uchwata w sprawie zasad gospodarowania komunalnym zasobem uZytkowym, zarzqdzanym przez
Zarzqgd Komunalnych Zasobow Lokalowych: Rozdziat V:

»1. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach w odniesieniu do nieruchomosci zabudowanych
budynkami stanowigcymi w catosci lokale uzytkowe, fortéow i tym podobnych budowli oraz lokali
udostepnianych na cele wskazane w lit. a, pkt 3, ust. 1 rozdziatu IV Kryteria wyboru najemcdw,
w szczegdlnosci podmiotom prowadzgcym przedszkola, szkoty i placoéwki publiczne, o ktérych mowa
w art. 80 ustawy z dnia 7 wrzesnia 1991 r. o systemie oswiaty (Dz. U. 2004 Nr 256 poz. 2572 z pdzn.
zm.), Prezydent Miasta Poznania moze zawrze¢ umowy o korzystanie z wymienionych powyZej
sktadnikdow zasobu uzytkowego, na zasadach ustalonych w niniejszym rozdziale. ,,

2. Miasto Poznan moze réwniez zawrze¢ z podmiotami prowadzgcymi przedszkola niepubliczne
umowe o korzystanie z nieruchomosci (..), pod warunkiem, Ze podmioty te zapewniq oferte
edukacyjng na poziomie co najmniej porownywalnym z ofertq przedszkoli publicznych prowadzonych
przez Miasto Poznan, oraz stosowania przez nie zasad odpfatnosci za korzystanie z przedszkola
niepublicznego w wysokosci obowiqzujgcej dla przedszkoli publicznych (...) wraz z przyjetym
systemem ulg. {(...)

5. Podmioty, z ktérymi zawarte bedq umowy o korzystanie, nie ptacgc wynagrodzenia oddajgcemu do
korzystania, ponoszq wszelkie koszty zwiqgzane z korzystaniem z przedmiotu umowy oraz jego
posiadaniem i utrzymaniem, w tym w zakresie zapewnienia zarzqdcy, obstugi technicznej budynkdw,
optat publiczno-prawnych, kosztéw remontow i ulepszer, a w przypadku lokali réwniez kosztow
w odniesieniu do czesci wspdlnych budynkéw, oraz optat za media i ustugi dodatkowe, w tym
uzyskiwane za posrednictwem Zarzqdu Komunalnych Zasobéw Lokalowych. Wykaz kosztow, ktdre
bedzie ponosi¢ biorgcy do korzystania, zostanie wskazany indywidualnie w umowie pomiedzy
oddajgcym a biorgcym do korzystania.

6. Majgc na wzgledzie bezpieczeristwo korzystania i wtasciwq eksploatacje sktadnikéw zasobu oraz
ich dostosowanie do obowiqzujgcych wymogow technicznych, podmioty, z ktérymi zawarte bedg
umowy o korzystanie, zobowigzane bedq w szczegdlnosci do:

1) wykonania prac remontowo—budowlanych, w tym co do zasady obcigzajgcych wtasciciela,
oraz ponoszenia dalszych naktadow w trakcie trwania umowy wedtug przyjetego harmonogramu
i zakresu rzeczowego prac lub o wartosci na poziomie ustalonego przez Prezydenta Miasta
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Poznania procentu wartosci odtworzeniowej, celem utrzymania przedmiotu umowy w stanie
niepogorszonym;

2) zlecenia zarzgdzania nieruchomosciq przez osobe posiadajgcqg niezbedne uprawnienia,
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j.
22004 r. Dz. U. Nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm.), oraz przeprowadzania okresowych przeglgdow
obiektédw budowlanych, wymaganych przepisami prawa budowlanego, chyba ze Swiadczenia te
bedq uzyskiwane za posrednictwem Zarzgdu Komunalnych Zasobdw Lokalowych;

3) zapewnienia dostaw i ustug niezbednych do prawidfowego utrzymania i eksploatacji sktadnika
zasobu bedgcego przedmiotem umowy o korzystanie.

Rozdziatu IV Zarzgdzenia Prezydenta Miasta Poznania w sprawie gospodarowania zasobem

uzytkowym zarzqdzanym przez Zarzqd Komunalnych Zasobow Lokalowych,

»1. Zawarcie umowy o korzystanie wymaga zgody Prezydenta Miasta Poznania. Okres, na ktdéry
zostanie zawarta umowa o korzystanie, ustala Prezydent Miasta Poznania, uwzgledniajgc
w szczegolnosci wniosek ubiegajgcego sie o zawarcie umowy oraz wysokos¢ planowanych do
poniesienia przez wnioskodawce naktadéw remontowo-budowlanych.

2. Podmioty, z ktérymi zawarte bedq umowy o korzystanie, nie ptacgc wynagrodzenia oddajgcemu do
korzystania, ponoszq wszelkie koszty zwiqgzane z korzystaniem z przedmiotu umowy oraz jego
posiadaniem i utrzymaniem. Wykaz kosztow, ktdre ponosi¢ bedzie biorqcy do korzystania, zostanie
wskazany przez oddajgcego do korzystania indywidualnie w umowie o korzystanie.

3. Obowiqzki biorgcego do korzystania ustali indywidualnie oddajgcy do korzystania w umowie
pomiedzy oddajgcym a biorgcym do korzystania.{(...)”

W Warszawie podobnie jak w innych analizowanych miastach specjalne warunki najmu lokali na
prowadzenie okreslonej dziatalnosci dotyczg przede wszystkim mozliwosci wynajecia lokalu w drodze
bezprzetargowej oraz zastosowania w jego przypadku minimalnych dopuszczonych Uchwatg Rady
Miasta oraz Zarzadzeniem Prezydenta Miasta stawek czynszéw. Zgodnie z Uchwatg, na okres od 3 do
10 lat, poza przetargiem mogg by¢ oddawane w najem lokale:

»1) na rzecz oséb prawnych m.st. Warszawy na prowadzenie dziatalnosci charytatywnej, kulturalnej,
naukowej, opiekuriczej, leczniczej, oswiatowej, badawczo-rozwojowej, wychowawczej, sportowej lub
turystycznej, jezeli cele te sq ich celami statutowymi, a ich dochody przeznaczone sq w catosci na
dziatalnosc statutowg; {(...)

5) na rzecz organizacji pozarzqdowych na prowadzenie dziatalnosci pozytku publicznego o ktorej
mowa w art.4 ust. 1 i 2 ustawy o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie oraz na
prowadzenie przez te organizacje dziatalnosci gospodarczej pod warunkiem, Ze catos¢ dochoddw z tej
dziatalnosci jest przeznaczana na dziatalnos¢ statutowgq, przy czym w przypadku spdtdzielni socjalnych
warunek ten uznaje sie za spetniony rowniez, gdy catos¢ dochoddw z dziatalnosci jest dzielona i
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przeznaczona na dalszg dziatalnos¢ w sposob okreslony w statucie zastrzezeniem, Ze lokale te nie
mogq by¢ usytuowane na parterach w ciggach handlowo-ustugowych, za wyjgtkiem szczegdlnie
uzasadnionych przypadkdw po uprzednim uzyskaniu zgody Prezydenta m.st. Warszawy.”

Dodatkowo w Zarzadzeniu Prezydenta w odniesieniu do uméw na okres do 3 lat dopuszczono
wynajmowanie lokali z pominieciem przetargu:

,4) na rzecz osob prawnych m.st. Warszawy na prowadzenie dziatalnosci charytatywnej, kulturalnej,
naukowej, opiekuriczej, leczniczej, oswiatowej, badawczo-rozwojowej, wychowawczej, sportowej lub
turystycznej, jezeli cele te sq ich celami statutowymi, a ich dochody przeznaczone sq w cafosci na
dziatalnos¢ statutowg;

5) na rzecz organizacji pozarzgdowych na prowadzenie dziatalnosci pozytku publicznego, o ktorej
mowa w art. 4 ust 1 i 2 ustawy o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie oraz na
prowadzenie przez te organizacje dziatalnosci gospodarczej pod warunkiem, ze catos¢ dochoddw z tej
dziatalnosci jest przeznaczana na dziatalnos¢ statutowgq, przy czym w przypadku spdtdzielni socjalnych
warunek ten uznaje sie za spetniony rowniez, gdy catos¢ dochodow z dziatalnosci jest dzielona
i przeznaczana na dalszq dziatalnos¢ w sposob okreslony w statucie, z zastrzezeniem, Ze lokale te nie
mogq byc¢ usytuowane na parterach w ciggach handlowo-ustugowych, za wyjgtkiem szczegdinie
uzasadnionych przypadkow po uprzednim uzyskaniu zgody Prezydenta m.st. Warszawy;

14) na rzecz przedsiebiorcow prowadzqgcych dziatalnos¢ gospodarczq na terenie likwidowanych przez
m.st. Warszawe targowisk, pawilondw handlowych oraz hal kupieckich, z wyfgczeniem o0séb
prowadzqcych handel obwozZny, z zastrzezeniem, ze dziatalnos¢ gospodarcza tych przedsiebiorcow
zostata zarejestrowana z siedzibg w Warszawie, w rejestrze przedsiebiorcow w Krajowym Rejestrze
Sqgdowym, prowadzonym przez Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy lub zostata wpisana do Centralnej
Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej z miejscem wykonywania dziatalnosci gospodarczej
na terenie m.st. Warszawy.”

W ww. przypadkach stawki za najem ustalane sg w drodze negocjacji stron, przy czym ,w odniesieniu
do lokali, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 14 stawka od ktdrej nalezy rozpoczgc¢ negocjacje nie moze by¢
nizsza niz wywotawcza stawka przewidziana dla lokali wystawianych do konkursu.”. Zgodnie
z zapisami uchwaty i zarzadzenia dolny limit stawek czynszu stanowi — ,suma miesiecznych wydatkéw
obcigZzajgcych wynajmujgcego z tytutu utrzymania lokalu i wptat na fundusz remontowy”.

W celu zapewnienia transparentnosci postepowania , (..) Informacja o lokalu wynajetym na
zasadach okreslonych w ust. 1, z podaniem nazwy najemcy, pofozenia i powierzchni lokalu oraz
stawki czynszu jest publikowana na stronie internetowej urzedu dzielnicy m.st. Warszawy wtasciwego
ze wzgledu na pofozenie lokalu).

Dodatkowe przepisy okreslajgce specjalne zasady najmu na prowadzenie okreslonej dziatalnosci
dotyczg dopuszczenia obnizenia stawek rynkowych na prowadzenia okreslonej dziatalnosci
komercyjnej — o charakterze rzemieslniczym. Takg mozliwos¢ daje § 10 Zarzadzania Prezydenta
Miasta.
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§ 10 W celu stworzenia warunkdéw funkcjonowania ustug rzemiesiniczych, z uwzglednieniem
unikatowych ustug rzemieslniczych, zarzqd dzielnicy okresla rodzaje ustug rzemieslniczych, ktorych
dziatalnosc¢ na terenie dzielnicy jest pozgdana oraz minimalne stawki czynszu z tytutu najmu lokalu na
rzecz podmiotow swiadczqcych te ustugi.”

Wykonujgc jego postanowienia zarzady dzielnic okreslity zaréwno poziom dopuszczalnych obnizek
stawki czynszu oraz zakres dziatalnosci, ktérej prowadzenie do nich upowaznia. Regulacje przyjete
przez Zarzad Dzielnicy Ochota, oraz Zarzad Dzielnicy Praga Pétnoc przedstawiono ponizej:

,Ustala sie wyjsciowq stawke czynszu z tytuty najmu lokali uzytkowych na rzecz podmiotow
Swiadczqgcych ustugi rzemiesinicze, ktorych dziatalnos¢ jest pozgdana na terenie Dzielnicy Praga
Pdétnoc m.st. Warszawy, w celu promowania ich rozwoju na terenie Dzielnicy — w wysokosci obnizonej
dla danego lokalu do 60% w stosunku do podstawowej stawki wyjsciowej dla lokali przeznaczonych
do wynajecia.”

Rodzaje ustug rzemieslniczych, ktérych takie prawo dotyczy zostaty okreslone w zatgczniku do
uchwaty i w przypadku Pragi Potnoc sg to: bielizniarstwo/gorseciarstwo, brqzownictwo, ceramika
artystyczna, cholewkarstwo, cukiernictwo wtfasne z tradycjq, grawerstwo, introligatorstwo,
kapelusznictwo-czapnictwo, kaletnictwo, kowalstwo artystyczne, krawiectwo, kusnierstwo,
maglowanie bielizny ,naprawa maszyn do szycia, ramiarstwo, renowacja antykow, repasacja i
artystyczne cerowanie, rymarstwo, stolarstwo artystyczne, szewstwo, szklarstwo, sztukatorstwo,
Slusarstwo, tapicerstwo, ustugi antykwaryczne, witrazownictwo, zegarmistrzostwo, ztotnictwo, inne
unikatowe ustug rzemiesinicze po akceptacji Zarzqdu Dzielnicy.

Zapisy przyjete przez Zarzad Dzielnicy Ochota:

§ 4 W celu stworzenia warunkdw funkcjonowania na terenie Dzielnicy Ochota ustug rzemiesiniczych, z
uwzglednieniem unikatowych ustug rzemiesiniczych, ktorych dziatalnos¢ na terenie dzielnicy Ochota
jest pozqdana, ustala sie mozliwos¢ stosowania minimalnych stawek czynszu najmu o ktérych mowa
w § 2 ust. 1 niniejszej uchwaty w stosunku do lokali uzytkowych wynajmowanych na cele swiadczenia
wyftgcznie (wykonywania w nich) ponizszych ustug:

bytowych: zegarmistrzowskich, szewskich, krawieckich, fryzjerskich, maglowniczych, naprawy AGD i
RTV, slusarskich, ustugi elektromechanicznych, szklarskich, pralniczych, fotograficznych,
xero, optycznych, mechaniki precyzyjnej;

unikatowych: wykonywanych w ramach rekodzieta artystycznego z dziedziny tkactwa, hafciarstwa,
koronkarstwa, pozfotnictwa, metaloplastyki, ceramiki, bednarstwa, kowalstwa,
witrazownictwa, medalierstwa, introligatorstwa, ptatnerstwa, rusznikarstwa,
ludwisarstwa, rymarstwa, kusnierstwa, wikliniarstwa, organomistrzostwa, sztuki
rzezbienia w kamieniu, drewnie, metalu, szkle i innych materiatach.”
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4.7. Podsumowanie i wnioski

Analizujgc zapisy uchwat i zarzadzen prezydentéw obowigzujgce w poszczegdlnych analizowanych
miastach nalezy mie¢ na uwadze to, ze w kazdym z miast zasdb lokali uzytkowych ma nieco inny
charakter i w zaleznosci od jego stanu i stanu lokalnego rynku najmu, inne sg podejmowane i
dopuszczalne dziatania okreslane regulacjami administracyjnymi i prawa miejscowego.

Z uwagi na powyzisze wyciggajgc wnioski z poszczegélnych zapisdw nalezy mieé¢ na uwadze
charakterystyke zasobu lokali uzytkowych w todzi i lokalne uwarunkowania rynkowe w tym w
szczegoblnosci:

e bardzo duzy zaséb lokali uzytkowych Miasta,

e relatywnie niski poziom czynszéw za powierzchnie lokali uzytkowych znajdujgcych sie w
zasobie nieruchomosci — nizszy niz $rednia na rynku komercyjnym;

e zty stan techniczny — przeznaczenie znacznej czesci zasobu do remontu;

e wysoki poziom pustostandéw zaréwno w zasobie jak i na catym lokalnym rynku,

e silng konkurencje ze strony centrow handlowych, z ktérych znaczna czes¢ zlokalizowana jest
na obrzezach Srédmiescia.

Analiza rozwigzan stosowanych w innych miastach wskazuje na relatywnie duzy poziom swobody
pozostawiany zarzgdcom zasobu w decydowaniu zaréwno o poziomie stawek czynszu jak i o
stosowaniu odpowiednich ulg lub specjalnych zapiséw umownych. Szczegdlnie wyrdznia sie pod tym
wzgledem Warszawa, gdzie znaczna cze$¢ kompetencji zostata scedowana na poziom dzielnicy i
lokalnego zarzadce nieruchomosci zasobu. Biorgc pod uwage jedng z podstawowych cech rynku
nieruchomosci, jaka jest niejednorodnos¢, nalezy uznac¢ takie dziatanie za witasciwe. Tylko zarzadca
zasobu posiada odpowiednig wiedze, na temat poszczegdlnych nieruchomosci, aby stosowac
bonifikaty tylko w przypadku wynajmu tych nieruchomosci, ktére tego potrzebujg, aby nie
pozostawac pustostanami.

Zapisy uchwat i zarzadzen w analizowanych miastach z wyjatkiem Poznania pozwalajg na rozliczanie
naktadéw ponoszonych na poprawe stanu technicznego nieruchomosci podnoszacego jej wartosé
poprzez obnizenie ptaconego najmu. W Warszawie dopuszczalne jest takze rozliczenie w ten sam
sposéb naktadéw dostosowujgcych nieruchomosé do potrzeb oséb niepetnosprawnych.

Taki model postepowania sprawdza sie, zwtaszcza w przypadku zasobu, ktéry charakteryzuje sie
nienajlepszym stanem technicznym — jak w przypadku todzi. Najbardziej swobodne, a przez to
pozwalajgce na najwiekszg aplikacje sg regulacje warszawskie, ktdre decyzje o wielkosci i sposobie
rozliczenia pozostawiajg zarzadcy zastrzegajac jedynie, ze zwolnienie nie moze obejmowad naleznosci
innych niz czynsz. Nieco nadmierne wydaje sie byé ograniczenie stosowane w Rudzie Slaskiej
dotyczace mozliwosci rozliczenia czynszu poprzez poniesione nakfady jedynie raz na 20 lat. Wydaje
sie to by¢ jednie ograniczeniem naktadanym na zarzadce, ktére zwtaszcza z ograniczeniem rozliczania
czynszu przez okres 2 lat moze utrudni¢ doprowadzenie nieruchomosci do dobrego stanu
technicznego.
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We wszystkich analizowanych miastach przewidziane zostaty mozliwosci obnizenia podstawowych
stawek czynszowych dla organizacji pozarzadowych i podmiotdw pozytku publicznego. Zasady i
wielko$¢ dopuszczalnych obnizek sg zréznicowane i w réznym stopniu sprecyzowane. Najbardziej
rozbudowany system regulacji posiada w tej materii Torun, gdzie poziom bonifikaty zostat
uzalezniony od obszaru dziatania organizacji pozarzgdowe;.

Jako pozytywne przyktady moina wskaza¢ takze zapisy stosowane w Warszawie i Rudzie Slgskiej
dotyczace oczekiwania na pozwolenia administracyjne, w tym oczekiwanie na zgode na rozpoczecie
prac budowlanych. Obnizenie lub zwolnienie z czynszu w tym okresie, zwtaszcza, jezeli czas jego
trwania zalezy od Miasta jako wynajmujgcego zaséb w ztym stanie technicznym stanowi zachete dla
potencjalnych najemcéw do adaptacji lokali do aktualnie wymaganego standardu technicznego. W
takim przypadku istnieje mozliwosé rozliczenia obnizonego czynszu w kolejnych okresach najmu lub
zastosowanie czynszu kroczgcego, co zostato opisane w dalszej cze$ci opracowania.

Bonifikaty czynszowe z tytutu prowadzonych w sasiedztwie nieruchomosci prac budowlanych, ktére
utrudniajg do niej dostep lub korzystanie z niej zostaty uwzglednione de facto jedynie w Warszawie.
Brak jest jednak jasnego mechanizmy decydujgcego o poziomie bonifikaty, co zostato pozostawione
do decyzji Zarzadu Dzielnicy. W tym kontekscie nalezy wskazaé¢ na koniecznos¢ gromadzenia
odpowiednich danych od najemcdw, ktdre pozwolg stosowaé automatyczny mechanizm bonifikat z
tego tytutu. Zakres niezbednych danych oraz potencjalne ich wykorzystanie zostato opisane w dalszej
czesci w rozdziale poswieconym czynowi od obrotu.

Mniej popularne rozwigzania to obnizki z tytutu udostepnienia toalet do uzytku publicznego —
rozwigzania w tym zakresie zostaty zastosowane jedynie w Warszawie. Poziom obnizek podlega
decyzjom zarzagdéw dzielnic, natomiast decyzje o udzieleniu obnizki w oparciu o odrebne
porozumienie do umowy najmu zawiera zarzgdca zasobu. Takie rozwigzanie pozwala unikngé
stosowania obnizki dla wszystkich chetnych, co mogtoby stanowi¢ istotny uszczerbek na
potencjalnych przychodach urzedu miasta.

Minimalny poziom czynszu z tytutu najmu po uwzglednieniu bonifikat w wiekszosci analizowanych
przypadkéw zobowigzuje najemcoéw do pokrywania kosztédw biezgcego utrzymania nieruchomosci, co
zostato opisane w zréznicowany sposdb. Podsumowujgc mozna wskazac na dopuszczenie obnizenia
czynszu do takiego poziomu, aby wtasciciel nieruchomosci nie ponosit zadnych kosztéw zwigzanych z
jej biezgcym uzytkowaniem przez najemce.

Podobnie dos¢ spdjne sg stosowane zasady waloryzacji czynszéw, ktére powigzane sg ze wskaznikiem
inflacji. Negatywny przyktad w tym zakresie moina wskaza¢ w przypadku Rudy Slaskiej, gdzie
dopuszczalne sg modyfikacje czynszu poprzez jednostronna decyzje prezydenta miasta, co
wprowadza dodatkowy element ryzyka dla potencjalnych najemcéw i jest niezgodne z praktyka na
rynku komercyjnym.

W wiekszosci analizowanych miast — ponownie z wyjatkiem Poznania — wtadze miasta przewidziaty
mozliwosé preferencyjnych zasad najmu na prowadzenie okreslonej formy dziatalnosci gospodarczej.
W wiekszosci przypadkéw sg to rozwigzania stwarzajgce preferencyjne warunki do prowadzenia
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dziatalnosci o charakterze rzemieslniczym lub rekodzielniczym. Nalezy wskazaé, ze tego typu
dziatania, chociaz pozytywne, nie majg szansy na wyksztatcenie atrakcyjnego centrum miasta. W
analizowanych zapisach szczegdlnie brakuje przemyslanej strategii dotyczacej ksztattowania oferty
centrum miasta. Pozytywne przyktady, chociaz o niewielkiej ,sile razenia” mozna wskazaé¢ na
przyktadzie Rudy Slaskiej, gdzie wprowadzone zostaty regulacje m.in. promujace przedtuzone godziny

otwarcia sklepéw.

Podsumowujac przeprowadzong analize rozwigzan regulacyjnych dotyczacych polityki czynszowej,
nalezy wskazaé, ze w wiekszosSci analizowanych miast stosowane sg zblizone rozwigzania, wystepujg
natomiast rdéznice wynikajace z poziomu delegacji kompetencji do zarzadcy zasobu oraz bedace
rezultatem wielkosci oraz jakosci zasobu ktérym dysponujg poszczegélne miasta. Najwiekszy zakres
dopuszczalnych bonifikat oraz najwieksza swoboda w ich zakresie zostata przewidziana w Warszawie,
podczas gdy najbardziej szczegétowe rozwigzania dotyczace organizacji pozarzgdowych i pozytku
publicznego sg stosowane w Toruniu. Analiza zapisdw prawa lokalnego zwraca takze uwage na brak
we wszystkich przypadkach rozwigzan analogicznych do tych stosowanych na rynku nieruchomosci
komercyjnych znajdujgcych sie w rekach prywatnych. W szczegélnosci brak jest takich rozwigzan jak
wakacje czynszowe, czynsz kroczacy, czynsz od obrotéw, kontrybucje na rzecz najemcy itp. Pod
wzgledem zastosowania tzw. miekkich zachet dla najemcéw wiadze miast i zarzadcy zasobem lokali
uzytkowych nie dysponujg interesujacg oferts.
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5. Analiza poréwnawcza opracowan analitycznych w kontekscie zarzadzania
zasobem lokali uzytkowych Miasta £édz

W celu okreslenia rekomendacji odnosnie polityki czynszowej oraz sposobdw ozywienia centrum
miasta w todzi przeprowadzono analize opracowan przygotowanych w ramach wczeséniejszych
etapow realizacji zadania pn. ,,Opracowanie zestawu rekomendacji i modeli dla prowadzenia procesu
rewitalizacji w centrum todzi” wspdtfinansowanego ze srodkéw Unii Europejskiej, Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2007-2013.

Celem niniejszej analizy jest zestawienie przede wszystkim wynikow badan ankietowych
prowadzonych wsréd spotecznosci miasta todzi tj.:

e Analizy kryteriow wyboru miejsca zamieszkania przez mieszkarncow todzi,
e Analizy przestrzennej wyboru miejsc tymczasowego zamieszkania przez studentéw,
e Diagnozy warunkdéw zamieszkania dla obszaru pilotazowego,

z przeprowadzong na wifasng reke analizg zasobu gminnych lokali uzytkowych oraz z analizg
przeprowadzong na zlecenie Miasta todzi przez firme DTZ obejmujaca:

e Analize stawek czynszu lokali uzytkowych w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskie;j.

5.1. Gospodarowanie zasobem gminnych lokali uzytkowych w kontekscie wynikéw
analizy kryteriéw wyboru miejsca zamieszkania przez mieszkancéw todzi

5.1.1.Whnioski z analizy danych statystycznych

Analiza kryteriéw wyboru miejsca zamieszkania przez mieszkaricéw todzi zostata przeprowadzona na
probie 1500 osdb, struktura badanej préby odzwierciedla strukture populacji mieszkaricédw todzi pod
wzgledem wieku, miejsca zamieszkania oraz ptci. Analiza zostata opracowana jako jedna z zestawu
analiz i diagnoz dotyczacych kryteriow wyboru miejsc zamieszkania w todzi, w ramach realizacji
Projektu ,,Opracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze
w Miescie todzi” realizowanego na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju i
wspotfinansowany przez Unie Europejskg z Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2007-2013.

Whioski ptyngce z przedstawionych w raporcie danych statystycznych oraz prognoz ich zmian na
najblizsze lata dla todzi i wtascicieli lokali uzytkowych w tym witadz miasta sg raczej pesymistyczne.
Nalezy zwréci¢ uwage, ze malejgca populacja miasta, podobnie jak w przypadku zmniejszajgcej sie
populacji studentéw przektada sie na malejaca liczbe potencjalnych odbiorcéw débr i ustug, co
wywiera rosngcg presje na dziatajgce w todzi firmy handlowe i ustugowe. W konsekwencji,
w przypadku nie podjecia dziatan zaradczych, bedzie to prowadzito do mniejszego zapotrzebowania

Analiza kryteriéw wyboru miejsca zamieszkania przez mieszkaricow todzi s.24.
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na lokale uzytkowe, co moze dodatkowo utrudni¢ skuteczne zarzadzanie zasobem lokali uzytkowych
miasta.

Pozytywnym aspektem zawartym w analizie danych statystycznych, jest relatywnie duza
(w poréwnaniu z innymi polskimi miastami) sita nabywcza mieszkancéw todzi na lokalnym rynku
nieruchomosci. Pomimo ogdlnego wskazywania na brak atrakcyjnych miejsc zatrudnienia w okolicy,
oraz wysokie jak na miasta wojewddzkie bezrobocie, Swiadczy to o tym, ze osoby, ktére znalazty
prace w todzi majg lepsze mozliwosci finansowe zakupu wtfasnego mieszkania anizeli w innych
miastach. Taki stan rzeczy jest gtéwnie rezultatem relatywnie niskich cen mieszkan, ktdre (jak wynika
z przeprowadzonej analizy) zwtaszcza na rynku wtérnym w todzi sg jednymi z najnizszych w miastach
wojewoddzkich w Polsce. Ceny wywotawcze za mieszkania na rynku wtérnym w todzi sg zblizone do
cen w Bydgoszczy oraz nizsze od cen mieszkan w takich miastach jak Biatystok, Ople czy Rzeszéw,
ktdre sg znacznie mniejsze anizeli tédz. Jednoczesnie ceny na rynku pierwotnym plasujg tédz na 7
miejscu w kraju. Tak niski poziom cen na rynku wtérnym oraz znaczna rdznica pomiedzy rynkiem
wtornym i pierwotnym swiadczy o negatywnej relacji popytu do podazy na rynku wtérnym. Gtéwnej
przyczyny takiego stanu rzeczy upatrywaé¢ mozna m.in. w niedopasowaniu oferty rynkowej do
potrzeb potencjalnych nabywcow, co niejako wynika z dalszej czesci wynikow badania. To z kolei
sugeruje, ze w nadchodzacych latach szczegdlnie rozwija¢ sie beda obszary miasta, w ktdrych
powstaje nowa zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Oferuje ona przewaznie lepszy standard
mieszkan i budynkéw, a takze uporzadkowane i czyste otoczenie w przeciwienstwie do starego
zasobu mieszkaniowego dostepnego obecnie na rynku wtérnym.

Z punktu widzenia zarzadzania zasobem lokali uzytkowych moze to sugerowac pogorszenie
atrakcyjnosci miejsc/lokalizacji, ktére sg obecnie popularne (zlokalizowane przy obszarach zabudowy
historycznej, stanowigce lokalne centra handlu i ustug), przy jednoczesnym wzroscie komercyjnej
atrakcyjnosci nowych obszaréw w obrebie Strefy Wielkomiejskiej. Majac na uwadze potrzebe
rozwoju Strefy Wielkomiejskiej w todzi, nalezatoby zidentyfikowaé obszary rozwoju nowoczesnej
zabudowy na jej obszarze i skoncentrowac dziatania w zarzadzaniu zasobem lokali uzytkowych na
przygotowaniu odpowiedniej oferty (lokale odpowiedniej wielkosci, w dobrym stanie technicznym
itp.) w ramach zasobu, ktéry Miasto tddz posiada w tych lokalizacjach. Poniewaz informacje o
wszystkich inwestycjach (decyzje o WZ, pozwolenia na budowe, plany miejscowe) i transakcjach
dotyczace rynku nieruchomosci (Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci) sg gromadzone przez Urzad
Miasta todzi, posiada on wszelkie niezbedne informacje na temat przysztych kierunkéw rozwoju
lokalnego rynku nieruchomosci a w konsekwencji rozwoju miasta. Analiza takich informacji umozliwia
przygotowanie dziatan z wyprzedzeniem i przeprowadzenie odpowiednich prac dostosowawczych,
lub tez wdrozenie nowej polityki czynszowej oraz zachet do lokowania nowych ustug w tym rejonie.
Wspomniane prace dostosowawcze mozliwe sg do realizacji w ramach planéw rewitalizacji, kluczowe
jest jednak to, aby w procesie rewitalizacji nie skupiac sie jedynie na poprawie stanu technicznego
nieruchomosci uzytkowych, ale takze dostosowaé ich oferte do potrzeb rynkowych pod katem
wczesniej wspomnianych aspektow takich jak: wielkos¢ lokali, funkcjonale zagospodarowanie,
wyposazenie w odpowiednie media.
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5.1.2.Whnioski z badania CAPI i IDI

Przeprowadzone badanie CAPl w odniesieniu do mieszkancéw todzi, podobnie jak badanie
przeprowadzone $réd studentéw wskazuje na ogdlnie wysoki poziom zadowolenia mieszkarcéw
todzi z ich warunkéw mieszkaniowych. Jedynie 13 % ankietowanych twierdzi, ze warunki
mieszkaniowe w todzi sg zte, lub zdecydowanie zte co nadal stanowi znaczny odsetek, jednak dla
ponad 60% respondentdw warunki mieszkaniowe w todzi sg raczej lub zdecydowanie dobre.
Wymienione przez respondentéw gtéwne zalety zamieszania w todzi to:

e dostep do punktéw ustugowych,

e przyjazniludzie,

e potozenie geograficzne miasta,

e bogata oferta pubdw, klubéw i innych punktdw gastronomicznych,
e mozliwos¢ uczestniczenia w wydarzeniach kulturalnych.

Lista zalet charakteryzujgcych tédz, wymienianych przez mieszkancéw miasta jest zblizona do
przedstawianej przez ankietowanych studentéw. Wskazuje na zadowolenie mieszkancéw z dostepne;j
w todzi oferty handlowo-ustugowej oraz mozliwosci spedzania wolnego czasu. Analiza pokazuje, ze
w skali catego miasta mieszkancy sg zadowoleni z ofertowanego przez nie wachlarza mozliwosci
zakupowych, mozliwosci skorzystania z ustug oraz miejsc i form spedzania wolnego czasu. Analiza
taka na poziomie catego miasta nie wskazuje jednak, czy i gdzie w jego granicach wystepujg obszary o
niedostatecznej ofercie handlowo ustugowej lub niedostatecznym dostepie do podstawowych ustug.
Uzyskanie takich informacji wymagatoby geograficznego przyporzadkowania ankietowanych
mieszkancow i ich odpowiedzi w tym zakresie.

Zdecydowanie wieksza koncentracja odpowiedzi w kilku wybranych aspektach dotyczyta cech todzi,
ktére negatywnie oddziatywajg na warunki zamieszkiwania. Najwazniejsze z nich wskazane przez
respondentéw to:

e brak miejsc pracy,

e gtosnoi brudno,

e zta komunikacja,

e brak poczucia bezpieczenistwa,
o wysokie koszty utrzymania.

Wskazania mieszkancéw w tym badaniu sg bardzo zblizone do wskazan studentéw w ramach badania
ich preferencji mieszkaniowych. Oznacza to, ze zaréwno osoby pochodzace spoza todzi (78%
ankietowanych studentéw zamieszkiwato w domach studenckich), jak i osoby zamieszkujgce w tym
miescie na state podobnie postrzegajg miasto.

W obu przypadkach najwiecej wskazan otrzymaty takie cechy jak , brak miejsc pracy” oraz ,gtosno i
brudno”, co podkresla znaczenie tych aspektéw z punktu widzenia dominujgcej czesci spoteczenstwa.
Analizujgc udzielane odpowiedzi w kwestii komunikacji nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze w ostatnich
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latach w znacznej czesci miasta prowadzone sg prace remontowe majgce na celu przebudowe drég
oraz budowe dworca tédZ Fabryczna, co znaczgco utrudnia komunikacje w ramach miasta oraz
czesciowo dojazd do miasta.

Rysunek 2. Ocena wtasnego miejsca zamieszkania pod wzgledem poszczegolnych aspektow

H dobrze lub bardzo dobrze M ani dobrze ani zZle i trudno powiedzie¢ M Zle lub bardzo zZle

poczucie bezpieczenstwa

L 65,9%
sgsiedzi

czystos¢ powietrza

natezenie ruchu ulicznego

poziom hatasu

L . 60,8%
otoczenie mieszkania
. L 68,1%
lokalizacja w miescie
standard wykonczenia mieszkania
koszty utrzymania mieszkania
62,5%

powierzchnia mieszkania

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Zrédto: Analiza kryteriéw wyboru miejsca zamieszkania przez mieszkaricéw todzi, s. 32.

Postrzeganie dostepnosci réznych ustug i miejsc uzytecznosci publicznej z punktu widzenia
mieszkancow todzi jest ogdlnie takze bardzo dobre. Potwierdza to wczesniej wymieniang gtéwng
zalete zamieszkania w todzi. Takie obiekty jak przystanek komunikacji miejskiej, maty sklep
spozywczy, ztobek, przedszkole, szkota znajdujg sie przewaznie w odlegtosci mniejszej niz 15 min
marszu. Oznacza to, ze w znacznej mierze mieszkancy beda docierali do nich po prostu pieszo,
chociaz w przypadku przystankéw komunikacji miejskiej i lokalnych sklepéw spozywczych granica
pierwszego przedziatu (o najlepszej charakterystyce) powinna by¢ znacznie ponizej 15 min. W duzym
miescie jakim jest tddz, koniecznos¢ marszu ok. 15 min do przystanku lub sklepu spozywczego nie
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moze by¢ jednak traktowana jako atrakcyjna. Dobrze zlokalizowane mieszkania powinny by¢
oddalone o nie wiecej niz 5 min marszu od sklepu spozywczego i przystanku komunikacji miejskie;j.
Nie bez znaczenia pozostaje takze to, ile linii komunikacyjnych obstuguje dany przystanek i z jaka
czestotliwoscia. Informacji na ten temat nie ma jednak w przeprowadzonym badaniu, co nie pozwala
na wycigganie dalszych wnioskéw w tym kierunku.

Odpowiedzi respondentdow sugerujg, ze wieksze odlegtosci dzielg znaczng cze$é mieszkancow od
takich obiektéw jak instytucje kultury, miejsce zamieszkania przyjaciét i rodziny, punktéw
gastronomicznych oferujgcych tanie obiady czy tez tereny zielone. Sg one potozone w odlegtosci,
ktérej pokonanie wymaga ponad 15 min. marszu, co moze sugerowacé, ze mieszkancy aby dostacd sie
do nich beda wtasny srodek transportu jak samochdéd, rower lub komunikacje miejskg. Oznacza to
takze, ze obiekty takie jak instytucje kultury, punkty gastronomiczne czy tereny zielone majg znacznie
wiekszy powierzchniowo obszar oddziatywania, w zwigzku z tym sg w stanie przyciggnac
mieszkancow z wiekszych odlegtosci i z wiekszego obszaru miasta.

Z punktu widzenia zarzadzania zasobem lokali uzytkowym mozna, a wrecz nalezy traktowac takie
obiekty jako osrodki przyciggajgce potencjalnych klientéw/odwiedzajgcych i generujgce ruch pieszy
oraz celowe dojazdy. Z uwagi na generowanie w naturalny sposéb ruchu, obiekty takie zapewniajg
dostep do wiekszej liczby klientéw wszystkim punktom handlowym i ustugowym w ich okolicy. Mogg
zatem petnié¢ role integratorow (generatoréw ruchu) w przestrzeni i stanowié¢ naturalne osrodki
koncentracji ustug i handlu. Wtasciwe ich wykorzystanie wymaga jednak przemyslanego i celowego
doboru ustug i oferty handlowej lokalizowanej w otoczeniu takich naturalnych generatoréw ruchu.
Tylko jezeli oferta otoczenia bedzie spdjna, mozliwe bedzie osiggniecie odpowiedniej ,masy
krytycznej”, dzieki ktérej wykreowane zostanie lokalne centrum ustug i débr o okreslonym profilu np.
sportowo — rekreacyjnym.
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Rysunek 3. Przecietny czas dotarcia do poszczegdlnych lokalizacji z miejsca zamieszkania

Miejsce zamieszkania przyjaciét, znajomych
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itp.)
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Zrédto: Analiza kryteriéw wyboru miejsca zamieszkania przez mieszkaricéw todzi, s. 36

Analiza preferencji mieszkaniowych todzian pokazuje, ze w dominujacej czesci sg oni zadowoleni
z obecnej sytuacji mieszkaniowej, nie tylko pod katem lokalizacji i formy mieszkania ale takze pod
katem kosztéw jego utrzymania. To powoduje, ze mobilno$¢ mieszkancéw todzi zostata okreslona

- L
Fundusze MINISTERSTWO . :
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Europejska
Pomoc Techniczna TROZWOIU Fundusz Spéjnosci

Strona85



PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA 7 PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

AWIEDZY.ORG
JA.CENTRUM
WWW.REWITALZAC UMLLODZ.PL

WITALZACIAG

CENTRUM

WIEDZY —
REWITALIZACIA
/

jako ograniczona®, czego potwierdzeniem jest takze stwierdzony wysoki poziom identyfikacji
mieszkaricow z ich aktualnym miejscem zamieszkania’. Jednocze$nie wskazania mieszkarncow
dotyczace preferowanego miejsca zamieszkania wskazujg, ze np. jedynie 34% ankietowanych
zamieszkujgcych w kamienicy wskazuje ten rodzaj zabudowy jako preferowany, zas w przypadku
budynkéw miedzywojennych juz tylko 21% ich mieszkancéw wskazuje te forme zamieszkania jako
preferowang. Tymczasem po okoto 20% respondentdw kazdej z tych grup wskazato jako preferowane
miejsce zamieszkania nowoczesny budynek wielorodzinny. Podobnym zainteresowaniem cieszg sie
domy jednorodzinne, a nieco mniejszym mieszkania w wiezowcach i blokach z wielkiej ptyty.?
Oznacza to, ze w przypadku utrzymania sie zaobserwowanych preferencji obszary zabudowane tego
typu obiektami bedg sie rozwijaty. Mozna zatem zaktada¢, ze na obszarach miasta oferujgcych taka
zabudowe zapotrzebowanie na ustugi, a co zatem idzie na zagospodarowanie lokali uzytkowych
bedzie wieksze. Moze to oznaczaé, ze jednym ze sposobdow zwiekszenia zainteresowania
zamieszkaniem w Srédmiesciu, a przez to zwiekszenie witalnoéci tego obszaru bedzie lokalizacja w
jego ramach zabudowy mieszkaniowej w formie preferowanej przez potencjalnych mieszkarncow. By¢
moze jest to stwierdzenie kontrowersyjne, ale bez nowej zabudowy w Strefie Wielkomiejskiej nie da
sie przeprowadzi¢ jej rewitalizacji. Nalezy podkresli¢, ze inwestycje na tym obszarze bedg nie tylko
domeng publiczng, ale — aby obszar zaczat zy¢ — potrzeba jak najwiecej inwestycji prywatnych,
prowadzonych z poszanowaniem dla tradycji i dziedzictwa tego miejsca. Im bardziej bedzie ten
obszar atrakcyjny pod wzgledem mieszkaniowym, tym wiekszy bedzie takze potencjat handlowy
i ustugowy Strefy Wielkomiejskiej. Jest to klasyczne sprzezenie zwrotne. Nowa zabudowa, powstata
dzieki uzupetnieniu luk w zabudowie i wykorzystaniu porzuconych lokali lub nieuzytkdw miejskich jest
szansg na wprowadzenie do tego obszaru oséb, ktére wptyng na witalnos¢ tej czesci miasta, nie
powodujgc wypierania (displacement) dotychczasowych mieszkancow w zwigzku z zajmowaniem
parceli i lokali niewykorzystanych obecnie.

Jak wynika z badania, obecnie w Srédmiesciu najchetniej zamieszkaliby ludzie w wieku od 19 do 24
lat, ktérzy wskazujg na takie zalety tej lokalizacji jak bliskos¢ punktéw handlowo-ustugowych,
zabytkowy charakter ulicy Piotrkowskiej oraz liczne wydarzenia kulturalno-sportowe’.
Jednoczesnie z takimi wtasnie ustugami analizowany obszar jest kojarzony i sg one wskazywane jako
jego silne strony. W przypadku pozostatych grup wiekowych che¢ zamieszkania w centrum
ograniczana jest przede wszystkim przez kojarzony z nim hatas oraz wysokie koszty utrzymania.
Oznacza to, ze osoby z pozostatych grup wiekowych traktuja Srédmiescie jako miejsce pracy,
jednak niechetnie miejsce zamieszkania. Z uwagi na to lokale uzytkowe w Srédmiesciu swoja
oferte powinny kierowaé¢ do oséb mtodych jako mieszkarncéw oraz do oséb z pozostatych grup
wiekowych jako regularnie odwiedzajacych ten obszar w celu wykonywania pracy, nauki, zakupéw
lub skorzystania ze specjalistycznych ustug.

6 . L . . . . L .
Analiza kryteriéw wyboru miejsca zamieszkania przez mieszkarncéw todzi, s. 55.

7
Ibidem s. 78.
8 .
Ibidems. 51
9, .
Ibidem, s. 46
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Nalezy takze zwrdci¢ uwage, ze w wynikach dotyczacych istotnosci okreslonych czynnikéw przy
wyborze mieszkania, respondenci wskazywali przede wszystkim na cechy samego mieszkania, a nie
na cechy jego lokalizacji. W ankiecie respondenci pomineli kwestie zwigzang z kosztami zakupu
mieszkania, jednak zostata ona wyraZnie podniesiona w wynikach przeprowadzonych wywiaddw IDI.
Pomijajgc kwestie finansowe, jako najbardziej istotne czynniki decydujace o wyborze mieszkania
todzianie wskazali dostep do mediow i centralnego ogrzewania, niskie koszty utrzymania
i odpowiednig powierzchnie. W kontekscie lokalizacji za najbardziej istotne uznana zostata bliskos¢
osrodka stuzby zdrowia, dopiero na 10 miejscu wskazana zostata bliskos$¢ sklepdw spozywczych a na
miejscach 13 i 14 bliskos¢ piekarni oraz sklepu z warzywami.

Tak ustalona hierarchia istotnosci sugeruje, ze dla wiekszosci mieszkancow w todzi szczegdlnie
istotna jest charakterystyka mieszkania, a w mniejszym stopniu infrastruktura oferowana w jego
bezposrednim otoczeniu. Oznacza to, ze oddzialywanie polityki zagospodarowania lokali
uzytkowych ma mniejszy wptyw na wybdr miejsca zamieszkania anizeli odpowiednia polityka
mieszkaniowa i wspierania odpowiednich inwestycji mieszkaniowych, oferujagcych lokale
mieszkalne o odpowiednim standardzie.

O ile podstawowe wymagania dotyczace standardu mieszkania sg spetnione, wdwczas osoby
decydujace sie na wybdér nowego miejsca zamieszkania chciatyby aby w jego bezposrednim otoczeniu
znajdowaty sie przede wszystkim podstawowe punkty handlowo-ustugowe takie jak sklepy
spozywcze, piekarnie czy kioski. Wysoki poziom wskazan jako istotne majg takze tereny zielone oraz
przestrzenie publiczne takie jak skwery. Mniejsze, cho¢ zblizone znaczenie ma bliskos¢
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, co jest rezultatem innego charakteru tych miejsc,
ktore dzieki sile oddziatywania wynikajgcej z szerokiej oferty s3 w stanie przyciggac klientow ze
znacznych odlegtosci.

5.2. Gospodarowanie zasobem gminnych lokali uzytkowych w kontekscie wynikéw
analizy wyboru miejsc tymczasowego zamieszkania przez studentéw w todzi

5.2.1.Analiza préby badawczej

Analiza przestrzenna wyboru miejsc tymczasowego zamieszkania przez studentéw zostata
przeprowadzona na probie 500 studentéw. Niestety zgodnie z przedstawionymi wynikami, nalezy
uznad, ze przebadana grupa respondentéw pod katem warunkéw aktualnego miejsca zamieszkania,
satysfakcji z tym zwigzanej oraz planéw dotyczacych przysztego zamieszkania nie spetnia wymogéw
préby reprezentatywnej.

Badajac populacje studentéw prowadzacy badania skupili sie na tym, aby prdéba badawcza
odzwierciedlata rozktad populacji studentéw pomiedzy poszczegdlne uczelnie tédzkie, co zgodnie
z wynikami badan zostato spetnione. Jednoczesnie jednak, w ankiecie ktdra dotyczyta przede
wszystkim aspektow zwigzanych z miejscem zamieszkania, warunkami zamieszkania oraz
preferencjami i mozliwosciami finansowymi w zakresie zapewnienia sobie warunkow
mieszkaniowych az 78% przebadanych studentéw byto mieszkaricami akademikéw. Jednoczesnie

Fundusze MINISTERSTWO i . A e
Europejskie grac INFRASTRUKTURY Unia Eu l'OpGJska_ o
Pomoc Techniczna g |ROZWOIU Fundusz Spéjnosci IS

Strona87



PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA 7 PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

CFNTRUI\.W/I[DZY ORG

ACIA
'VW.REWITMIZ i
:V:MIL RE\’JITA[IZAUA@UMLLO

TEL: +48 (42) 63857-58

FAX: +48 (42)

CENTRUM

WIEDZY —
REWITALIZACIA
s

w tym samym badaniu, analiza danych statystycznych GUS wskazuje, ze w todzi znajduje sie jedynie
niespetna 8.500 miejsc zamieszkania w domach studenckich, podczas gdy liczba wszystkich
studentdéw (zaréwno uczelni prywatnych jak i publicznych) wynosi okoto 83.000. Z uwagi na powyzsze
wyniki przeprowadzonego badania dotyczg nie tyle przestrzennego wyboru miejsc zamieszkania
wsrdd studentow ile przestrzennego wyboru miejsc zamieszkania wsrdd studentdw mieszkajgcych
w domach studenckich.

Pomimo wskazanej powyzej niescistosci wyniki przeprowadzonych badan obrazujg w pewien sposdb
zarowno obecne przestanki wyboru miejsc zamieszkania przez studentdow jak réwniez ich preferencje
odnosnie wyboru miejsc zamieszkania w przysztosci.

Analiza danych statystycznych dotyczacych studentéw w todzi wskazuje na znaczny spadek ich liczby
na przestrzeni ostatnich lat, co w przypadku todzi dotkneto nie tylko uczelnie prywatne (jak to ma
miejsce w innych miastach w Polsce) ale takie uczelnie publiczne. Biorgc pod uwage zmiany
demograficzne zachodzace w catym kraju mozna spodziewac sie, ze w najblizszych latach trend ten
bedzie kontynuowany, o ile nie zostang podjete dziatania, ktére miatyby temu zapobiegad.

Z punktu widzenia zarzadzania lokalami uzytkowymi, zwtaszcza handlowo-ustugowymi studenci sg
grupg bardzo liczng, ale taka w ktérej jednostki posiadajg relatywnie niewielki dochdd
rozporzadzalny. Potwierdzeniem tego sg wyniki przeprowadzonego badania, gdzie sposrdd oséb,
ktdére udzielity odpowiedzi na to pytanie ponad pofowa dysponuje miesiecznie budzetem ponizej
1.000 PLN za$ jedynie ok. 2 % budzetem przekraczajgcym 2.000 PLN i okoto 20% budzetem na
poziomie 1.500 — 2.000 PLN. Jak pokazujg badania zaréwno przy wyborze todzi jako miejsca studiéw
jak i przy wyborze miejsca i formy zamieszkania w miescie w gtdwnej mierze kieruja sie aspektami
ekonomicznymi. Z uwagi na wyzej opisane ograniczenia ekonomiczne, studenci z natury sg grupa
docelowg dla doébr i ustug nizszej i Sredniej pdtki. Z uwagi na powyzsze ich wymagania wobec oferty
ddbr i ustug sg niewygdrowane. Znacznie wiekszg uwage anizeli inne grupy przyktadajg natomiast do
takich aspektéw jak dostep do atrakcyjnych wydarzen kulturalnych oraz punktéow oferujacych
réznorodne rozrywki.

Analizujgc poziom dochodu rozporzadzalnego studentéw z przebadanej préby nalezy pamietaé, ze w
78% stanowig jg mieszkarncy domoéw studenckich. Oferuja one najbardziej atrakcyjne cenowo
mozliwosci zamieszkania w zwigzku z czym sg takze najbardziej popularne w grupie oséb, ktére przy
wyborze miejsca zamieszkania w pierwszej kolejnosci zwracajg uwage na zwigzane z tym koszty.
Dlatego tez z uwagi na tak dobrang grupe docelowg informacje o dochodzie rozporzgdzalnym wsréd
studentdw nalezy uznad za zanizone. Potwierdzeniem tego jest rozktad oséb o okreslonym dochodzi
w zaleznosci od miejsca zamieszkania. Wsrdd oséb o dochodzie mniejszym niz 1.000 PLN miesiecznie
ponad 90 % zamieszkuje w akademiku, podczas gdy w grupie oséb o dochodzie powyzej 1.500 PLN
jest to jedynie 23 %.
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5.2.3.Czynniki istotne w ocenie miejsca zamieszkania przez studentéw

Odpowiedzi respondentdow sugerujg, ze s oni grupg ogdlnie zadowolong z obecnych warunkow
mieszkaniowych w todzi. Wsrdd gtdwnych pozytywnych aspektéw zamieszkania wymieniajg przede
wszystkim niskie koszty zamieszkania, bogatg oferte klubdw i pubdw oraz mozliwos$¢ uczestniczenia
w licznych wydarzeniach kulturalnych, a takze potozenie miasta w centrum kraju oraz dogodng
komunikacje miejskg. Najwiecej zastrzezen dotyczy takich aspektdw jak: brak pracy dla studentéw,
hatas i brud, zta komunikacja miejska, brak w ofercie atrakcyjnych mieszkan oraz niewystarczajgce
poczucie bezpieczenistwa.

Odpowiedzi badanych studentéw sugerujg, ze sg oni ogdlnie zadowoleni z zakresu ustug i dobr
oferowanych w todzi, w tym w bezposrednim otoczeniu ich miejsca zamieszkania. Pozytywnie
oceniany jest zarowno dostep do sklepdw spozywczych zaspokajajgcych podstawowe potrzeb jak
rowniez do obiektéw rozrywkowych i do komunikacji miejskiej oraz do ustug gastronomicznych.
Nalezy jednak wskazaé, ze w przeprowadzonym badaniu jako pierwszg granice czasu dojscia do
najblizszego przystanku komunikacji miejskiej czy tez sklepu spozywczego ustalono na poziomie 15
min pieszej wedréwki. Podobnie jak w przypadku badania preferencji mieszkaniowych mieszkarcéw
todzi jest to dosc¢ diugi czas przewidziany na dotarcie do obiektéw zaspokajajgcych podstawowe
potrzeby. W przypadku bardzo dobrze zlokalizowanych budynkéw nie powinien on przekracza¢ 5
min. Brak takiej granicy w przeprowadzonym badaniu nie pozwala jednak na wyciggniecie dalszych
whnioskéw w tym kierunku. Uwage zwraca jednak ogdlne zadowolenie z poziomu i dostepnosci
punktéw ustugowych. W przypadku komunikacji podobna liczba ocen pozytywnych jak i negatywnych
moze sugerowac, ze bliskos¢ przystanku nie decyduje o dobrej dostepnosci komunikacyjnej. Istotna
jest takze m.in. szybkos$¢ potaczenia, czesto$¢ kursowania oraz liczba koniecznych przesiadek.
Informacji na ten temat nie zawarto jednak w przeprowadzonym badaniu.

Z uwagi na powyzsze analizujgc ocene miejsc zamieszkania przez studentédw nalezy kierowac sie
przede wszystkim ich subiektywng oceng waznosci kryteriow, ktorymi kierujg sie przy wyborze
miejsca zamieszkania. Zgodnie z nimi przy wyborze miejsca zamieszkania najwieksze znaczenie maja:

e niskie koszty utrzymania,

o dostep do medidéw i centralnego ogrzewania
e odpowiednia powierzchnia lokalu,

e Dbliskos¢ zamieszkania przyjaciét i rodziny.

Preferencje mieszkaniowe studentéw wskazujg przede wszystkim na zapotrzebowanie na miejsca
zamieszkania oferujgce podstawowe wygody (ciepta woda i centralne ogrzewanie) za przystepng
cene. Studenci w drugiej kolejnosci kierujg sie takimi czynnikami jak dostepnos¢ ustug lub punktéw
handlowych, czy tez odlegtoscig od gtdwnych obiektéw kultury.

5.2.4.Czynniki wymagajace poprawy

Analiza odpowiedzi wskazywanych jako obszary wymagajace poprawy, lub zniechecajgce do
zamieszkania w todzi wskazuje jako kluczowy brak odpowiednich perspektyw odnosnie miejsc pracy
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na terenie miasta (na to wskazato ponad 34 % respondentdw). Mozna przyja¢, ze postrzeganie miasta
jako miejsca gdzie brak jest perspektyw dla absolwentéw wyzszych uczelni stanowi jedng z gtéwnych
przyczyn, dla ktérej decydujg sie oni na opuszczenie miasta po zakoriczeniu nauki. Z punktu widzenia
zarzgdzania zasobem uzytkowym miasta todzi, majgc na uwadze wysoki ciggle poziom pustostanéw
lokali uzytkowych w zasobie miasta todzi zasadne wydaje sie byé przeznaczenie czesci z nich na
wynajem na zasadach preferencyjnych na rzecz oséb, w tym studentdw, ktére chcg w tych lokalach
prowadzi¢ dziatalno$é¢ gospodarczg i stworzg nowe miejsca pracy. Proces przyznawania takich
preferencji powinien by¢ jasno sprecyzowany w celu unikniecia zjawiska migracji
przedsiebiorstw z innych lokalizacji do lokali uzytkowych Miasta £édz. Unikniecie tego typu zjawiska
wymagatoby okreslenia jasnych ram proceduralnych i wymogdéw koniecznych do spetnienia przez
przedsiebiorstwa ubiegajace sie o preferencyjne zasady najmu.

5.3. Gospodarowanie zasobem gminnych lokali uzytkowych w kontekscie wynikow
Diagnozy warunkéw zamieszkania dla obszaru pilotazowego

Obszar pilotazowy objety diagnoza warunkéw zamieszkania (dalej: Diagnoza) obejmuje fragment
Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej w todzi i sktada sie z trzech rejondéw zdefiniowanych w ramach
projektu rewitalizacji centrum todzi jako tereny dziatan priorytetowych (numery porzadkowe zostaty
zamieszczone na mapie ponizej). Analizowany obszar stanowi niewielki wycinek Srédmieécia todzi,
przy czym obejmuje m.in. istotny i przechodzacy obecnie fundamentalne zmiany obszar otaczajgcy
tereny powstajgcego dworca tddz Fabryczna, oraz tereny pomiedzy ul. Piotrkowskg a dworcem tddz
Fabryczna jak to przedstawiono na mapie ponize;j.
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Rysunek 4. Obszar pilotazowy

Zrédto: Diagnoza warunkéw zamieszkania dla obszaru pilotazowego, s. 4.

W ramach Diagnozy, przeprowadzono analize danych zastanych oraz zgromadzonych w drodze wizji
lokalnej oraz przeprowadzone zostato badanie IDI, w ramach ktérych w odniesieniu do obszaru
pilotazowego badano:

uwarunkowania urbanistyczne poszczegdlnych obszarow,
e stan techniczny i poziom wyposazenia w infrastrukture techniczng budynkéw w ramach

strefy,
e poziom dostepnosci ustug komercyjnych i ustug publicznych,
e komunikacje miejska i infrastrukture drogowg,
e elementy ekosystemu.
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Obszar objety Diagnozg w znacznej mierze objety zostat takze doktadng analizg pod katem potencjatu
lokali handlowo-ustugowych w ramach opracowania ,Analiza stawek czynszu lokali uzytkowych
w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej”.

Rysunek 5. Obszar pilotazowy na tle obszaru objetego analizg stawek czynszu lokali uzytkowych w
Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej w todzi

m.. na

Zrédto: Opracowanie wtasne, w oparciu o mape z opracowania: Analiza stawek czynszu lokali uzytkowych w Rdzeniu Strefy
Wielkomiejskiej, s. 3.

Z uwagi na powyzsze mozliwe jest krzyzowe poréwnanie ustalen ptyngcych z obu analiz i wskazanie
whnioskéw dotyczacych prowadzenia polityki czynszowej oraz wytycznych dotyczacych zarzadzania
zasobem lokali uzytkowych.

5.3.1.Analiza urbanistyczna

Wyszczegblnione czesci obszaru pilotazowego majg zréznicowany charakter.
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Obszar nr 1 potozony jest na obrzezach $cistego centrum miasta, stanowi dwa kwartaty zdominowane
przez zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng z ustugami na parterze. Na tym obszarze nie wystepuje
zabudowa typowo ustugowa.

Obszar nr 2 od zachodu graniczy z ul. Piotrkowska i ta jego cze$¢ charakteryzuje sie najlepszym
poziomem zagospodarowania, oraz najlepszym stanem technicznym budynkdéw. W ramach drugiego
obszaru wystepujg liczne obszary przeznaczone do uzupetnienia zabudowy. W miejscach gdzie
wystepuje zwarta zabudowa pierzejowa, w budynkach mieszkalnych na parterach zlokalizowane s3
liczne lokale handlowe. W ramach obszaru wystepujg takze liczne budynki o charakterze typowo
ustugowym.

Obszar nr 3 jest najbardziej zréznicowany, jego pétnocna czesé ma charakter mieszkaniowy z lokalami
handlowymi w parterze. Czes¢ centralng obszaru zajmuje teren budowy dworca tédz Fabryczna, za$s
na potudnie od niego potozone sg tereny przeznaczone do zabudowy w ramach Specjalnej Strefy
Kultury oraz tereny rewitalizowane tzw. EC1 i inne obiekty o charakterze ustugowym.

Whioski ptynace z analizy urbanistycznej obszaru pilotazowego wskazujg na podobne braki do
podkreslanych w Analizie DTZ, tj. przede wszystkim na brak odpowiednich przestrzeni publicznych,
oraz zdegradowang tkanke mieszkaniowg, ktérej towarzyszg liczne prowizorki i zabudowa
tymczasowa.

Jak wynika z Analizy DTZ, jedynie czeSci terendw/ulic w ramach obszaru pilotazowego posiada
potencjat handlowy, podczas gdy w odniesieniu do pozostatych nalezy skupi¢ sie na odpowiedniej
ofercie skierowanej do mieszkaricéw sgsiedniej zabudowy.

Analizujgc wnioski ptyngce z obu opracowan nalezy wskaza¢ na pominiecie w nich spodziewanego
oddziatywania na otoczenie nowego dworca tddz Fabryczna powstajgcego w samym centrum miasta.
Wraz z otwarciem dworca nowego charakteru nabierze znaczna czes¢ obszaru pilotazowego. Nie
zmieni to sytuacji techniczno-uzytkowej zabudowy mieszkaniowej w okolicy, stanowi jednak
atrakcyjng mozliwos¢ realizacji pewnych postulatéw podnoszonych w obu opracowaniach, tj. przede
wszystkim utworzenia nowych przestrzeni publicznych. Ich brak podkreslony zostat zaréwno
w Analizie DTZ (dla catego Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej) jak i w Diagnozie.

We whnioskach z tej czesci Diagnozy nalezy wskazaé m.in. idee tworzenia:

e wnetrz urbanistycznych dostepnych dla mieszkancéw i turystéw,
e przejs¢ pieszych przez kwartaty,

e urzadzonych terendéw zielonych,

e obszaréw przeznaczonych dla oséb starszych,™

a takze potrzebe uporzadkowania kwestii miejsc parkingowych.

10 ~: . . . . .
Diagnoza warunkdéw zamieszkania dla obszaru pilotazowego, s. 10.
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Ustalenia te wpisujg sie we wnioski ptyngce z Analizy DTZ, ktéra takze wskazuje na brak odpowiedniej
jakosci przestrzeni publicznych jako na jedng z gtdwnych przyczyn istotnej przewagi m.in.
Manufaktury nad tradycyjnym centrum miasta w todzi. Odpowiednia polityka czynszowa
i zarzadzanie zasobem lokali uzytkowych moze stanowi¢ jeden z elementéw wptywajacych na
stopniowg zmiane tej sytuacji.

Szczegdlnie duzy potencjat ma idea tworzenia dostepnych wnetrz urbanistycznych oraz przejsé
pieszych przez kwartaty — arkad. Jak wynika z analizy zasobu lokali uzytkowych Miasta tddz, znaczng
ich czesci stanowia lokale potozone w oficynie, pozbawione dostepu od frontu. Tworzenie przejsé
przez kwartaty w naturalny sposéb zwiekszy liczbe lokali o korzystnej ekspozycji. Tworzenie takich
przestrzeni, m.in. poprzez zapewnienie przejscia, czesciowe zadaszenie go oraz odpowiednie
zagospodarowanie wnetrz kwartatdw poprzez matg infrastrukture daje szanse na wykreowanie
miejsc, ktére beda skutecznie konkurowaty z silnymi stronami centréw handlowych jednoczesnie
oferujgc dodatkowe atuty historycznego centrum miasta. Istotng charakterystyka tego typu przebic
przez kwartaty powinna by¢ dominujgca w ich ramach rola ruchu pieszego i rowerowego z
ograniczeniem dostepu dla samochoddéw. Wzorcem podobnych rozwigzan sg tzw. wonnerf, czyli
przestrzeni publicznych tgczacych funkcje ulicy, deptaku, parkingu i publicznej przestrzeni spedzania
czasu przez mieszkancow (np. Traugutta). W ramach tego typu rozwigzan priorytet ma ruch pieszy i
rowerowy, chociaz nadal dostepne sg miejsca parkingowe i mozliwy, chociaz utrudniony przez
uspokojenie ruchu dojazd samochodem. Jednoczesnie nacisk w takich rozwigzaniach potozony jest na
estetyke i zagospodarowanie przestrzeni, ktéra odrdznia sie widocznie od typowej ulicy z
kraweznikami i wydzielonym pasem jezdni.

Polityka zarzadzania zasobem lokali uzytkowych w tym zakresie powinna przewidywac zachety
wzgledem podmiotéw, ktdre beda prowadzié dziatania adaptacyjne przestrzeni w tym kierunku. Aby
dziatania te byty skuteczne podejscie do poszczegdlnych przypadkéw powinno mie¢ indywidualny
charakter i oferowac kilka mozliwosci dziatania, ktdre zostang wskazane w dalszej czesci
opracowania.

W toku planowania dziatan w ramach zarzadzania zasobem lokali uzytkowych w obszarze
pilotazowym nalezy mie¢ na uwadze takie obszar, ktdry zostat pominiety w przeprowadzonej
diagnozie, i ktéry stanowi teren trwajacej budowy — tj. obszar nowego dworca tédz Fabryczna.
Zaréwno powstajgcy obiekt, z bardzo duzym placem przed wejsciem od strony zachodnie, jak i
potozony na potudnie od niego obszar Specjalnej Strefy Kultury, ktéry przygotowywany jest pod
inwestycje, stanowi lokalizacje o naturalnym potencjale do ksztattowania nowoczesnej przestrzeni
publicznej i moze w przysztosci stanowi¢ istotng konkurencje dla obecnych obszaréw centralnych, ale
takze dla istniejgcych centrow handlowo-ustugowych.

5.3.2.Stan techniczny i poziom wyposazenia w infrastrukture techniczng budynkéw

Stan techniczny budynkéw i poziom ich wyposazenia w infrastrukture techniczng na obszarze
pilotazowym stanowi jedng z jego najstabszych stron, jednoczesnie wymagajgcg najwiekszych
naktadow srodkéw w celu jej poprawy. Jak wynika zarowno z przeprowadzonych przez badaczy
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obserwacji, jak i badania IDI ogdlny stan budynkdéw w analizowanym obszarze jest niezadowalajgcy
lub zty. Problemy wskazywane przez mieszkancéw dotyczace budynkédw mieszkalnych przektadaja sie
takze na potencjat lokalizacji handlu i ustug w lokalach na parterze ale takze na rozwdj innych funkcji
na terenach niezagospodarowanych czy tez w budynkach typowo ustugowych. Gtéwne wskazane
braki dotycza takich aspektéow jak:

e 0gblny zty stan budynkow, nieestetyczna, zaniedbana elewacja, sypigce sie mury,
e brak miejsc parkingowych,

e brak ogrzewania centralnego lub systemowego,

e zniszczone chodniki,

e matailosé terendw zielonych, brak trawnikéw.*

Takie czynniki oprdcz obnizania jakosci zycia mieszkancéw w naturalny sposdb wptywajg takze na
potencjat lokowania na tym obszarze dodatkowych ustug i punktéw handlowych. Lokalizacja
atrakcyjnych najemcédw wymaga, aby otoczenie lokalu zachecato do jego odwiedzenia. Brak miejsc
postojowych dla samych mieszkaricoéw oraz zniszczone chodniki stanowig bariere w rozwoju funkcji
handlowej oraz ustugowej. Podobnie jak brak centralnego lub systemowego ogrzewania, ktory
utrudnia korzystanie z lokalu w okresie zimowym ze wzgledu na koniecznos¢ wykorzystania
obstugowych systemow ogrzewania. Polityka czynszowa wzgledem lokali, ktdre nalezg do zasobu
lokali uzytkowych Miasta todzi na tym terenie ma ograniczone mozliwosci oddziatywania na te
aspekty. Potencjale dziatania mogg skupia¢ sie na rozliczeniu w formie czynszu naktadéw, ktoére
poniesione zostang nie tylko na podniesienie wartosci nieruchomosci, ale takze poprawig jej estetyke
badZ otoczenie. Dziatania takie nalezatoby jednak wykonywaé zgodnie z wczesniej opracowanym
planem — dziatania indywidualne duzg dozg prawdopodobienstwa nie przyniosg rezultatu, lub beda
miaty efekt dalece niesatysfakcjonujacy.

Alternatywnym rozwigzaniem jest poniesienie odpowiednich naktadéw przez witasciciela tj. Miasto
tddz, jednak wymaga to znaczacych $rodkoéw, a o ile nie bedzie skutkowato zmiang charakteru catego
obszaru i w konsekwencji nie zwiekszy jego atrakcyjnosci nie tylko w oczach lokalnych mieszkancéw,
ale takze mieszkancow catego miasta, do ktérych oferta handlowa i ustugowa w ramach obszaru
pilotazowego powinna by¢ kierowana. W takim przypadku nie zostanie spetniony warunek wskazany
w Analizie DTZ, tzn. generowanie odpowiednio duzego ruchu potencjalnych klientow (tzw.
odwiedzalnosci). Bez takich efektéw, poprawa stanu technicznego lokali nie przetozy sie na
mozliwosci ich wynajecia za odpowiednio wyzsze stawki, ktdore pozwolityby miastu uzyskaé
odpowiedni zwrot z poniesionych inwestycji.

5.3.3.Poziom dostepnosci ustug komercyjnych i ustug publicznych

Poziom dostepnosci ustug komercyjnych i ustug publicznych na obszarze pilotazowym zostat
okreslony zarowno w badaniu IDI jak i w analizie eksperckiej jako bardzo dobry. Wskazuje sie na
dostepnos¢ ustug i punktdw handlowych o zréznicowanym charakterze w niewielkiej odlegtosci od

11 P . . . .
Diagnoza warunkow zamieszkania dla obszaru pilotazowego s. 50
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budynkéw mieszkalnych w kazdej z badanych stref obszaru pilotazowego. Taki stan rzeczy sugeruje,
ze obszar pilotazowy posiada dobre warunki do zamieszkania pod katem zapewnienia dostepu do
ustug miejskich. Jak to zostato wskazane w Analizie DTZ, mozna uznac¢ taki poziom infrastruktury
ustugowej za wystarczajacy w odniesieniu do ulic, ktérych potencjat jest ograniczony do zaspokajania
potrzeb lokalnych mieszkaricédw. Tutaj nalezy jednak wskazaé, ze w przypadku oséb ktére preferuja
i zamieszkuja w lokalizacjach i mieszkaniach oferujgcych wyzszy standard anizeli przecietna
w obszarze pilotazowym, najprawdopodobniej zmianie ulegng takze ich potrzeby w zakresie ustug
i miejsc zakupow. W takiej sytuacji aktualna oferta handlowo-ustugowa moze okazac¢ sie
niewystarczajaca.

Ponadto w odniesieniu do ulic, ktére zostaty wskazane w Analizie DTZ jako potencjalna lokalizacja
funkcji, ktéore majg za zadanie ksztattowaé nowe centrum miasta i zapewnia¢ jego witalnosé
konieczne jest podjecie dziatan, ktére zapewnia takie mozliwosci. Jednym z mozliwych obszaréw
oddziatywania na tego typu obszary jest polityka wzgledem lokali uzytkowych nalezgcych do Miasta
todz.

W tym kontekscie nalezy wskazaé sugerowane w Analizie DTZ cele w postaci tematyzacji wybranych
obszaréw w ramach $rédmiescia pod katem swiadczonych w nich ustug lub oferowanych rodzajéw
débr. W tym kontekscie, w przypadku odpowiedniego udziaty lokali nalezgcych do Miasta tddz
mozliwe jest takze dziatanie bez angazowania wtascicieli lokali prywatnych, chociaz podobnie jak
wszystkie dziatania, jego skutecznos¢ w takim przypadku bedzie znacznie wieksza. Tematyzacja
przestrzeni miejskiej mozliwa jest przede wszystkim przez sprofilowany najem lokali handlowych
i ustugowych z zasobu Miasta t4dz. Zeby byta skuteczna, potrzebne s3 jednak takze inne dziatania,
takie jak akcje promocyjne i informacyjne.

Z punktu widzenia zarzadzania zasobem lokali uzytkowych tematyzacja obszaréw miejskich pozwala
na zwiekszenie ich sity oddziatywania poprzez skierowanie do potencjalnych odbiorcéw mozliwie
kompletnej oferty w danym zakresie ustug lub débr w jednej lokalizacji. W analizowanym obszarze
pilotazowym mozna wskaza¢ przyktad lokalizacji o juz wygenerowanym, cho¢ jeszcze nieznacznym
potencjale tematycznym. Przyktadem takim jest ulica Jaracza, wzdtuz ktérej zlokalizowanych jest
wiele sklepéw oferujgcych suknie i garnitury $lubne oraz inne dodatki zwigzane z uroczystosciag
zas$lubin. Jest to doskonaty przyktad sklepow specjalistycznych, ktére rzadko lub wcale nie wystepuja
w galeriach handlowo-ustugowych, i ktére mogg stanowic o sile lokalizacji w centrum miasta Zgodnie
z analizg przeprowadzong przez firme DTZ, widoczna jest takze tematyzacja ul. 6 Sierpnia jako ulicy
skupiajacej lokale gastronomiczne. Ocena chtonnosci rynku w poszczegdlnych jego segmentach pod
katem mozliwosci skutecznej tematyzacji wymaga jednak bardziej pogtebionej analizy

Dostepnosé komunikacyjna analizowanego obszaru za pomocg komunikacji miejskiej jest oceniana

bardzo dobrze, chociaz przedstawione w Diagnozie w ramach analizy danych zastanych kryterium

712

wykorzystane do takiej oceny w postaci: ,mniej niz trzy przesiadki””® mozna uznaé, za niezbyt

12 . . . . .
Diagnoza warunkdw zamieszkania dla obszaru pilotazowego, s. 35
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wygoérowane. Jednak odpowiedni dostep catego obszaru do komunikacji miejskiej zostat takze
potwierdzony w badaniu IDI oraz w opiniach respondentéw na temat centrum miasta w ramach
badania dotyczacego preferencji mieszkaniowych mieszkancéw todzi oraz studentdw. Podobnie
pozytywne opinie dotyczg dojazdu samochodem. Jest on tymczasowo utrudniony ze wzgledu na
liczne remonty drég, jednak w przysztosci dzieki nim nalezy spodziewac sie jego poprawy.

Podnoszony w Diagnozie oraz w Analizie DTZ istotny z punktu widzenia lokali uzytkowych problem
stanowi brak wystarczajgcej liczby oraz miejsc parkingowych w dogodnej lokalizacji. Trudnosci
z zaparkowaniem samochodu stanowig jedng z przyczyn zniechecenia potencjalnych klientéw do
wybrania okreslonej lokalizacji jako miejsca docelowego zakupow lub spedzania wolnego czasu.

Tymczasem, jak pokazujg prowadzone badania gtéwnych ulic handlowych najwiekszych polskich
miast®®, wiekszoé¢ odwiedzajacych centrum miasta stanowig osoby, ktére znalazty sie w danym
obszarze ,,po drodze” z pracy do domu lub z domu do pracy, w zwigzku z czym spedzajg w centrum
jedynie kilkanascie lub kilkadziesigt minut. Jednym z wyzwan, ktére stojg przed wtadzami miast jest
stworzenie nowych nawykéw, ktére spowodujg, Ze centrum miasta stanie sie takze docelowym
miejscem podrézy w celach zakupowych i skorzystania z okreslonych ustug. Aby byto to mozliwe
konieczne jest zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc parkingowych w niewielkiej odlegtosci od
samych ulic handlowych. Idealnym miejscem lokalizacji miejsc parkingowych wydajg sie by¢ wnetrza
kwartatow, w ktérych nalezatoby stworzy¢ odpowiednig infrastrukture zwiekszajaca ich pojemnosé -
jak np. parkingi kubaturowe. By¢ moze nalezatoby rozwazyé giteboka przebudowe niektdrych
kwartatéw/kamienic i przeksztatcenie ich na te cele. Inwestycje tego typu wymagajg jednak wiele
wyczucia, kluczowa jest zaréwno ich dostepno$¢ za pomocg samochodu, jak réwniez piesza
dostepnos¢ gtdwnych ulic handlowych z tych miejsc parkingowych. Istotnym czynnikiem jest takze
wielkos$¢ parkingdw wielopoziomowych, ktére nie mogg by¢ zbyt duze, aby poruszanie sie wewnatrz
nie zniechecato do skorzystania z nich — co czesto ma miejsce w przypadku brytyjskich miast, w
ktorych inwestycje tego typu zostaty zrealizowane. Z drugiej strony, mata skala parkingu wptywa na
jego niskg efektywnos¢ finansowa, stajac sie istotna barierg wdrozeniowa.

Zapewnienie odpowiedniej infrastruktury parkingowej, pozwalajacej na wygodne dotarcie w dang
lokalizacje samochodem jest jednym z elementéw wymagajacych widocznych zmian w celu
zwiekszenia atrakcyjnosci handlowej i ustugowej obszaru pilotazowego. Polityka czynszowa ma
jednak ograniczone mozliwosci oddziatywania w tym zakresie. Dostepno$¢ miejsc parkingowych dla
wielu potencjalnych najemcéw stanowi warunek konieczny w procesie wyboru lokalizacji nowej
siedziby, oddziatu lub sklepu. Niezaleznie od wysokosci czynszu, firmy takie nie zdecydujg sie na
wynajecie powierzchni w przypadku braku dostepu do miejsc postojowych, co w duzej mierze moze
dotyczyc¢ obszaru pilotazowego.

Jak wynika z Diagnozy, obszar pilotazowy jest ubogi w obszary zielone oferujgce miejsce do
wypoczynku, chociaz jego mieszkancy nie wskazujg na braki w tym zakresie. Wyjatek od reguty

B BNP Paribas,
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stanowi park zlokalizowany w ramach strefy 3 obszaru pilotazowego, w niewielkiej odlegtosci od
realizowanego dworca tddz Fabryczna. Ponadto jak wynika z wywiaddw IDI oraz obserwac;ji,
gtéwnym czynnikiem negatywnie wptywajgcym na lokalny ekosystem jest nadmierny hatas. W tym
obszarze polityka czynszowa i zarzgdzanie zasobem lokali uzytkowych ma ograniczone mozliwosci
wywierania wptywu na otoczenie. Dziatania w zakresie tworzenia obszaréw zielonych powinny
wpisywac sie w ogdlne dziatania urbanistyczne, zgodne z wczesniej opisanymi wytycznymi. Ich celem
powinno by¢ tworzenie spdjnego obrazu przestrzeni publicznych, ktére bedg urozmaicone i beda
stanowity atrakcyjng alternatywne dla przestrzeni ,publicznej” w ramach kompleksu Manufaktury.
Potencjalne dziatania miasta w tym zakresie dotyczyé mogg jedynie ,przesuwania” funkcji
mieszkaniowej do wnetrza kwartatéw i przeksztatcanie lokali mieszkalnych, znajdujacych sie przy
najbardziej ruchliwych ulicach w lokale ustugowe. W ten sposéb strefa ustugowa stanowi¢ bedzie
automatycznie bariere przed ucigzliwosciami zwigzanymi z lokalizacjg przy gtéwnych ulicach miasta.

Przeprowadzone badania dotyczace preferencji mieszkaniowych mieszkancéw todzi, oraz
studiujgcych na tddzkich uczelniach, wraz z analizami danych rynkowych, demograficznych oraz
analizami przestrzennymi obszaru pilotazowego pozwolity na wyciggniecie okreslonych wnioskow i
rekomendacji dotyczgcych polityki czynszowej i koniecznych dziatan wiadz miasta w celu
przywrdcenia pierwotnych funkcji centrum miasta, a w szczegdlnosci obszarom objetym planowang
rewitalizacjag w ramach Obszaru Pilotazowego. Synteza wnioskéw ptynacych z poszczegdlnych
opracowan w kontekscie polityki czynszowej i zarzadzania miejskim zasobem lokali uzytkowych
zostata przedstawiona ponizej:

e Prognozy demograficzne dotyczace todzi sg pesymistyczne, a ich urzeczywistnienie sie moze
przetozy¢ sie na zmniejszenie zainteresowania najmem lokali uzytkowych w wyniku
mniejszego zapotrzebowania populacji na dobra i ustugi. Pewng szansg zmniejszenia
negatywnego wptywu zmian demograficznych stanowi potencjalny wzrost zamoznosci
mieszkancow oraz dodatkowe wptywy generowane dzieki rozwojowi turystyki miejskiej. O ile
jednak zmiany demograficzne sg juz obserwowane o tyle pozytywne czynniki wptywajgce na
rozwdj handlu i ustug s3 w dominujacej czesci na poziomie zatozen i plandw, co sugeruje
traktowanie ich z ostroznoscia.

e Niski poziom cen mieszkan na rynku wtérnym w kontekscie wypowiedzi respondentéw
dotyczacych ich preferencji mieszkaniowych wynika m.in. z niedopasowania podazy do
popytu na mieszkania pod katem formatu i stanu technicznego. Taki stan rzeczy swiadczy o
sktonnosci mieszkaricow do przenoszenia sie w obszary oferujgce lepsze warunki
mieszkaniowe — ogdlnie poza s$réddmiescie. Ogranicza to dodatkowo popyt na lokale
uzytkowe, w zwigzku ze spadkiem zapotrzebowania na podstawowe ustugi niezbedne do
obstugi okolicznych mieszkancéw i przektada sie na presje na poziom czynszow.

o  W53rdd mieszkancdw todzi do najbardziej pozgdanych form zamieszkania zaliczyé mozna
przede wszystkim mieszkania w nowoczesnych blokach. Wynika to gtéwnie z niskiego stanu
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technicznego lokali w starej zabudowie, nie spetniajgcego aktualnych potrzeb mieszkancéw.
To sugeruje, ze obszary, w ktérych lokalizowana bedzie nowoczesna zabudowa, beda sie
rozwijaty i przyciggaty nowych mieszkancéw. Wokét tego typu zabudowy lokalizowane bedg
takze nowe punkty handlowo-ustugowe kierujgce swojg oferte do nowych mieszkancéw,
zwiekszajgc zapotrzebowanie na lokale uzytkowe.

Zapotrzebowanie na lokale uzytkowe w otoczeniu starej zabudowy, zwtaszcza kamienic w
centrum miasta w przypadku braku zmiany ich stanu technicznego i nie przetamania
aktualnego, negatywnego obrazu mieszkan w kamienicach w oczach mieszkancow, bedzie
spadato. Wywrze to dodatkowg presje na poziom czynszOw poprzez dalszy wzrost
pustostandw. Z uwagi na to, w celu ozywienia lub utrzymania poziomu zainteresowania
najmem lokali uzytkowych w centrum miasta konieczne jest konsekwentne realizowanie
przez miasto dziatan rewitalizacyjnych. Dzieki nim mozliwa bedzie zmiana negatywnego
obrazu zabudowy mieszkaniowej w centrum miasta i o ile zaoferujg atrakcyjne — przede
wszystkim pod wzgledem standardu techniczno-uzytkowego — warunki mieszkaniowe.

Z punktu widzenia mieszkancow todzi, to cechy samego mieszkania oraz budynku w ktérym
mieszkanie sie znajduje sg najbardziej istotne w procesie podejmowania decyzji o wyborze
miejsca zamieszkania. W mniejszym stopniu mieszkanicy przywigzuja wage do dostepnosci w
jego otoczeniu ustug i handlu, czy tez miejsc odpoczynku.

Z uwagi na powyzsze polityka czynszowa i zarzadzanie zasobem uzytkowym ma ograniczone
mozliwosci oddziatywania na decyzje dotyczgce miejsca zamieszkania w todzi.
Zapotrzebowanie na lokale ustugowe w sgsiedztwie nowej zabudowy dotyczy przede
wszystkim sieci handlowych, ktére majg okreslone wymagania dotyczace lokalizacji
i charakteru lokali. To oznacza konieczno$¢ dostosowania oferty lokali uzytkowych do
potrzeb rynku w takich aspektach jak m.in. wielkos$¢ czy stan techniczny i wyposazenie w
odpowiednie media. Jako przyktad mozna przytoczy¢é wymagania firmy Pepco, ktéra
poszukuje lokali o pow. od 275 do 450 m® w ksztatcie prostokata, w jednym poziomie z
wejsciem na poziomie parteru, bez Scian na powierzchni sprzedazy, bez wewnetrznych lub
zewnetrznych klatek schodowych, posiadajgcych oddzielng brame i miejsce dostaw
umozliwiajgce dogodny roztadunek. Znacznie dalej w wymaganiach idzie np. niemiecka sie¢
KIK, ktéra oprdcz wymienionych wymogow okresla takze rodzaj materiatéw ktére powinny
by¢ uzyte do wykonczenia wnetrza, rozmiary wejscia do lokalu, forme i kierunek otwierania
drzwi.

Srédmiescie zaréwno w wynikach ankiet jak i wywiadéw pogtebionych IDI wskazywane jest
jako naturalny obszar koncentracji ustug i handlu, co jest tez doceniane przez jego
mieszkancow i osoby potencjalnie planujgce przeprowadzke. W tej ostatniej grupie,
najwiekszy udziat majg osoby w wieku 19-24 lat, co sugeruje ze to osoby mtode bedg przede
wszystkim odbiorcg codziennych ustug. Zalety dostepnosci ustug w centrum miasta

Fundusze MINISTERSTWO i . A e
Europejskie g INFRASTRUKTURY Unia Europejska IS
Pomoe Techniczna ez TROZWOIU Fundusz Spéjnosci IS

------

Strona99



CENTRUM
WIEDZY
REWITA

-
LIZACIA

PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA 7 PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

AWIEDZY.ORG
JA.CENTRUM
WWW.REWITALIZAC MLLODZPL

WITALZAC/AGY

dostrzegajg takze mtode matzenstwa, ktére jednak jednoczesnie wskazujg na nadmierny
hatas oraz brak odpowiednich przestrzeni publicznych w tym terendw zielonych.

Ankietowani we wszystkich badaniach wskazujg na ,brak miejsc pracy” jako gtéwng wade
zamieszkania w todzi, w tym takie brak miejsc pracy w Srédmiesciu. Sugeruje to
zastosowanie preferencyjnych warunkéw najmu wzgledem lokali uzytkowych pod
warunkiem stworzenia nowych miejsc pracy, w tym najem skierowany do studentéw
rozpoczynajacych dziatalnos¢ gospodarczg — analogiczny do dziatan zwigzanych z typowo
mieszkaniowg ofertg w ramach programy Mial00 Kamienic, w ktérym dla najzdolniejszych
studentéw przewidziano 30 mieszkan (m.in. na ul. Legionéw 48, Gdanskiej 33 i Wdlczanskiej
— miedzy numerami 147a i 169, a takze w kamienicach przy ul. Wieckowskiego 32 i ul.
Kopernika 33'). Rozwigzanie takie nalezy jednak w jasny sposéb ograniczy¢ pod katem
dostepnosci jedynie dla przedsiebiorstw faktycznie tworzgcych nowe miejsca pracy, a nie
przenoszacych swojg siedzibe z innej lokalizacji w ramach miasta lub w granicach
srédmiescia.

Mieszkancy todzi sg generalnie zadowoleni z oferty handlowo-ustugowej miasta, nalezy
w tym kontekscie mieé¢ jednak na uwadze, ze zadowolenie to wynika takze z oferty
kierowanej do mieszkancow przez wielkopowierzchniowe galerie handlowe.

Pomimo ogdlnej satysfakcji z dostepnosci punktéw handlowych i ustugowych wyniki badania
nie pozwalajg okresli¢, czy pod wzgledem geograficznym na terenie miasta wystepuja
obszary o niezadowalajgcym dostepie do podstawowych ustug i handlu.

Statystycznie dituzsze odlegtosci dzielace mieszkancow od takich obiektow jak instytucje
kultury, punkty gastronomiczne oferujgce tanie obiady czy tez tereny zielone sugerujg, ze
obiekty te mogg odgrywac role generatoréw ruchu, podobnie jak budynki mieszczace
instytucje panstwowe lub administracje lokalng. Jako, ze w naturalny sposdb generujg one
znaczny ruch w okolicy, lokalizacje otaczajace je charakteryzuje wiekszy potencjat komercyjny
— co powinno znalezé odzwierciedlenie w poziomie czynszéw za lokale tam potozone.
Wiasciwe wykorzystanie potencjatu generowanego ruchu wymaga jednak przemyslanego i
celowego doboru ustug i oferty handlowej. Takie postepowanie wymaga prowadzenia
profilowanych przetargdw i konkurséw ofert na wynajem lokali w ich otoczeniu oraz w
wybranych przypadkach rozwigzania aktualnie obowigzujgcych uméw najmu.

Satysfakcja mieszkaricow pod katem dostepnosci punktéw handlowych i ustug dotyczy
w gtéwnej mierze ich postrzegania wzgledem zaspokajania podstawowych potrzeb i jest
wystarczajgca wzgledem ulic, ktérych oferta ma za zadanie zaspokaja¢ potrzeby lokalnej
spotecznosci. W przypadku ulic wskazanych w Analizie DTZ jako lokalizacje z potencjatem
dziatania powinny skupiac¢ sie na promowaniu handlu i ustug ktérych grupa docelowg beda
mieszkancy catego miasta. Powinny one zatem oferowac zaspokajanie potrzeb w znacznie
szerszym spektrum.

" http://mlodziwlodzi.pl/30-mieszkan-dla-studentow-do-wziecia-od-dzis/.
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Diagnoza obszaru pilotazowego, podobnie jak Analiza DTZ wskazata na koniecznosé
stworzenia w centrum miasta odpowiedniej wielkosci przestrzeni publicznych, ktére mogtyby
przyciggaé mieszkancow jako miejsce docelowe. Utworzenie takich miejsc w naturalny
sposob zwieksza atrakcyjnosc sasiadujgcych z tg przestrzenig lokali uzytkowych, co powinno
znalez¢ odzwierciedlenie w poziomie czynszow za lokale uzytkowe. Z punku widzenia Miasta
jako wtasciciela przestrzeni publicznych oraz lokali uzytkowych, mozna przyjaé, ze wzrost
czynszow w lokalach uzytkowych bedzie stanowit swoisty zwrot z tytutu poniesionych
naktadéw na tworzenie przestrzeni publicznych.

Tematyzacja wybranych obszaréw miasta, zwtaszcza pod katem oferty specjalistycznej — jak
np. lokale przy ul. Jaracza zajete przez firmy oferujace ustugi i dobra zwigzane ze $lubem —
stanowi szanse na rozwdj ulic handlowych oraz zwiekszenie potencjatu konkurencyjnego
okreslonych lokalizacji wzgledem centréw handlowo-ustugowych.

Pomimo dostepnosci ustug i odpowiedniej oferty handlowej, nalezy pamieta¢, ze jest ona
niejako dopasowana do mieszkancéw zamieszkujagcych w dominujgcej czesci te tereny.
W przypadku zmiany profilu mieszkaricdw konieczne moze by¢ takze zmiana zakresu oraz
formy obiektéw handlowo-ustugowych w okolicy.

Obszar Rdzenia SWt wymaga stworzenia odpowiedniej liczby ogdlnodostepnych miejsc
parkingowych, ktére pozwolg na traktowanie centrum miasta jako miejsca docelowego
podrézy w celach zakupowych. Jedng proponowanych lokalizacji dla tego typu zabudowy s3
wnetrza kwartatéw. Kluczowa jest dobra dostepnosé miejsc postojowych zaréwno
samochodem jak i pieszo od strony ulic przewidzianych jako handlowe. Brak miejsc
parkingowych moze skutecznie blokowa¢ mozliwos¢ wynajecia wielu lokali uzytkowych, bez
wzgledu na poziom stawek czynszow.
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6. Rekomendacje dotyczace polityki czynszowej wzgledem lokali uzytkowych
Miasta todzi w kontekscie zarzadzania zasobem nieruchomosci gminnych i
procesu rewitalizacji miasta

Analiza dokumentéw strategicznych™ opracowanych przez i na zlecenie Miasta todzi wskazuje, ze
polityka czynszowa, czy tez szerzej rozumiana polityka zarzadzania zasobem nieruchomosci gminnych
nie bedacych lokalami mieszkalnymi nie zostata wyodrebniona jako osobny kierunek dziatania.
Polityka dotyczaca zarzadzania zasobem nieruchomosci uzytkowych nie zostata wymieniona jako
odrebne narzedzie systemowe w Strategii Zintegrowanego Rozwoju todzi 2020+, jak to miato miejsce
wzgledem polityki mieszkaniowej obejmujacej aktywne zarzgdzanie zasobem mieszkan socjalnych
i komunalnych Miasta todzi. Zagadnienia i potencjat wynikajagcy z dysponowania zasobem
nieruchomosci uzytkowych nie zostaty takie bezposrednio wskazany jako element w Strategii
przestrzennego rozwoju todzi.

Pomimo tego, z uwagi na znaczacy udziat lokali uzytkowych bedacych wtasnosciag gminy w zasobie
lokali uzytkowych na terenie miasta, podobnie jak w przypadku polityki mieszkaniowej, polityka
czynszowa wzgledem lokali uzytkowych moze wptywadé na ksztatt sSrodmiesé. Z uwagi na to, dziatania
wiadz miasta w odniesieniu do gospodarowania zasobem nieruchomosci uzytkowych powinny
wpisywac sie w Strategie Zintegrowanego Rozwoju todzi 2020+ (dalej: Strategia) oraz wynikajace
z niej polityki sektorowe — takie jak Strategia Przestrzennego Rozwoju todzi (dalej: Strategia
Przestrzenna), a takze inne dokumenty strategiczne. Majac na uwadze stawiane tam cele i priorytety
planowanego procesu rewitalizacji miasta todzi, polityka czynszowa wzgledem lokali uzytkowych
powinna w pierwszej kolejnosci uwzgledniaé stawiane cele zbiezne 2z zamierzeniami
rewitalizacyjnymi. Na drugim miejscu dopiero ulokowaé mozna dazenie do maksymalizacji przychodu
skupi¢ sie nie tylko na maksymalizacji przychodu generowanego przez zaséb nieruchomosci w dtugim
okresie, ale takze uwzglednia¢ stawiane cele z zakresu rozwoju i rewitalizacji spotecznej zwtaszcza na
obszarach zdegradowanych.

Z uwagi na to, a takie na potencjalny zakres oddziatywania i zarzadzania przestrzenia miejska
i zasobem nieruchomosci sugeruje sie podziat dziatan zwigzanych z zasobem nieruchomosci na 3
poziomy, na ktérych wyrdznione zostang cele krétko, srednio i dtugookresowe:

1. Poziom ,Miasta” - Dziatania nastawione na kompleksowy efekt zgodny z celami strategicznymi,
w tym celami stawianymi procesowi rewitalizacji miasta. Zarzadzanie i koordynowanie dziatan
wzgledem zasobu nieruchomosci na poziomie catego zasobu nieruchomosci, wyznaczanie
obszaréw priorytetowych i uczestniczgca obserwacja zachodzgcych z nich zmian prowadzaca
w dtugim okresie do maksymalizacji wartosci oraz uzytecznosci zasobu nieruchomosci na
poziomie catego miasta. Oznacza to m.in. akceptacje osiggania nizszych, badZ nie osiggania
zadnych wptywdw z czedci nieruchomosci w zamian za generowane z tytutu ich wykorzystania

r zgodnie z listg przedstawiong w literaturze
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efektdw zewnetrznych, przektadajgcych sie na korzystniejsze rozporzadzanie catym zasobem
nieruchomosci, w tym nieruchomosci prywatnych — co zostanie opisane w dalszej czesci.

2. Poziom ,Obszaru tematycznego” - Dziatania prowadzone w mniejszej skali, w ramach
wyznaczonych obszaréw tematycznych (np. w odniesieniu do tematyzowanych ulic), ktére w
zalezno$ci od potrzeb, przewidzianej funkcji oraz aktualnej sytuacji rynkowej mogg odpowiadac
obszarom wyodrebnionym na cele rewitalizacji miasta lub tez obszarom objetym okreslonymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego zgodnie z planami Miasta £édz, czy tez
wskazane w innych opracowaniach jak Strategia Rozwoju Ulicy Piotrkowskiej, program Nowego
Centrum todzi. Dziatania na tym poziomie podobnie jak w przypadku dziatan na poziomie miasta
w dftugim okresie powinny prowadzi¢ do maksymalizacji wartosci catego zasobu nieruchomosci.
Jednoczesnie w krétkim okresie oraz w odniesieniu do wybranych nieruchomosci mozliwe
bytoby akceptowanie niewielkiego lub zerowego poziomu generowanego przychodu z czesci
nieruchomosci zlokalizowanych w obszarach problemowych. Zgodnie z celami wskazywanymi
w Strategii Przestrzennej, projekcie Planu Rewitalizacji oraz w Studium wskazane jest skupienie
sie w pierwszej kolejnosci na zarzadzaniu zasobem nieruchomosci w ramach wydzielonych
obszaréw priorytetowych i pilotazowych rewitalizacji Strefy Wielkomiejskiej todzi.

3. Poziom ,Nieruchomosci” — Dziatania na poziomie pojedynczej nieruchomosci, ktérych celem
w dtugiej perspektywie jest takze maksymalizacja wartosci catego zasobu nieruchomosci, a nie
wartosci pojedynczej nieruchomosci. Celem moze byé zatem nie tylko generowanie przez
nieruchomos¢ maksymalnych przychoddéw, ale odpowiednie okresdlenie i realizowanie jej roli
i funkcji na rzecz catego obszaru tematycznego, w ktérym sie znajduje, a ostatecznie w skali
catego miasta. Dziatania wzgledem poszczegdinych nieruchomosci (w zaleznosci od ich
potencjatu i aktualnego stanu), w krotkim okresie powinny prowadzi¢ do maksymalizacji
potencjatu nieruchomosci.

Dziatania na wszystkich trzech poziomach powinny mie¢ na celu w dtugim okresie maksymalizacje
potencjatu nieruchomosci — jak to zostato przedstawione na schemacie ponizej. Osiggniecie tego
stanu jest mozliwe, gdy spetniony zostanie szereg warunkow:

e Lokal (nieruchomosc):

o jest w dobrym stanie technicznym,

o swoimi cechami fizycznymi odpowiada znanemu dzieki odpowiednim i czestym
badaniom zapotrzebowaniu rynkowemu,

o dzieki spetnieniu powyzszych warunkdéw zostat wynajety na zasadach rynkowych za
rynkowg stawke czynszu,

o petfni inng przypisang mu przez wiadze miasta role z zakresu wypetniania zadan
postawionych przed samorzgdem lokalny,

o potozony jest w okolicy, ktédra ma zdefiniowany wizerunek, (pozytywny, ale tez
dookreslony),
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o jest zajmowany przez najemce, ktdrego dziatalnos¢ wpisuje sie w wizerunek okolicy
i pomaga go wspottworzyc.

W zaleznosci od aktualnej sytuacji w poszczegdlnych obszarach miasta, oraz statusu poszczegélnych
lokali, czes¢ z nich wymaga gruntownych zmian w sposobie zagospodarowania, cze$¢ juz obecnie
spetnia praktycznie wszystkie z postawionych wyzej warunkow. Zadaniem wtadz miasta, oraz
jednostki desygnowanej do zarzadzania zasobem lokali uzytkowych jest zidentyfikowanie dla kazdej z
nieruchomosci oraz kazdego z wybranych obszaréw miasta charakterystyk, ktére pozostajg do
poprawy i podjecie dziatan prowadzacych do przedstawionego stanu wzorcowego.

Rysunek 6. Dziatania prowadzgce do maksymalizacji komercyjnego potencjatu nieruchomosci

likwidacja
pustostanu

petnienie budowanie

przewidzianej \ wizerunku
roli 3 okolicy

Maksymalizacja

potencjatu
nieruchomosci

poprawa
jakosci - stanu i
standardu
tehn.
“ nieruchomosci

dostosowanie
nieruchomosci
do potrzeb
rynku

Zrédto: Opracowanie wtasne

Optymalizacja wartosci zasobu nieruchomosci

Majgc na uwadze zapisy takich dokumentéw jak Strategia Zintegrowanego Rozwoju todzi 2020+
i wynikajace z niej polityki sektorowe, a takze kierunki okreslone w Studium jako cel gtéwny dziatan
na wszystkich wyzej wymienionych poziomach mozna wskaza¢ analogicznie do celu wskazanego
w Poznaniu'® maksymalizacje przychoddéw z catego zasobu nieruchomosci uzytkowych, przy

16 Zasady gospodarowania komunalnym zasobem uzytkowym, zarzgdzanym przez Zarzad Komunalnych

Zasobow Lokalowych, Zatgcznik do uchwaty Nr XXX11/309/V/2008 Rady Miasta Poznania z dnia 12 lutego 2008r.
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jednoczesnym uwzglednieniu realizacji celéw spotecznych i roli jaka petni w ich wypetnieniu
samorzad lokalny w szczegdlnosci poprzez:

e pozyskiwanie przychodéw na utrzymanie w nalezytym stanie technicznym budynkéw
komunalnych, a takze budynkdéw stanowigcych przedmiot wspétwiasnosci z udziatem miasta,

e podnoszenie standardu lokali wchodzacych w sktad zasobu,

e zabezpieczenie potrzeb lokalowych podmiotdéw dziatajgcych na rzecz spotecznosci lokalnej,

e tworzenie stabilnych warunkéw najmu dla podmiotéw prowadzacych na obszarze Gminy
dziatalnos$¢ gospodarczg i spotecznie uzyteczna.

Dazenie do maksymalizacji wartosSci catego zasobu nieruchomosci (VZN) mozna opisac jako dgzenie
do maksymalizacji wyniku réwnania opisanego nastepujgcym wzorem:

n
VZN = Z VN;
i=1

gdzie:

VZN — warto$¢ zasobu nieruchomosci,
VN; — wartos¢ pojedynczej nieruchomosci
n — liczba nieruchomosci w zasobie

W przypadku wartosci nieruchomosci przynoszgcych lub mogacych przynosi¢ dochdd (do ktérych
nalezy zaliczy¢ analizowane w tym przypadku lokale uzytkowe) warto$¢ nieruchomosci, zgodnie
z wymogami Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, oraz zgodnie ze standardami zawodowymi
rzeczoznawcéw majatkowych, szacuje sie w podejsciu dochodowym, tzn. z wykorzystaniem ich
potencjatu do generowania przychodu. Wartos$¢ takg mozna obliczy¢ m.in. korzystajgc ze wzoru:

1
VNi = NOIl X E
gdzie:
NOI; = Dochdd operacyjny netto dla ,,i-tej” nieruchomosci

Ri — zwyczajowo - rynkowa (dla miasta todzi) stopa kapitalizacji dla rynku nieruchomosci — jednak w
analizowanym przypadku (z uwagi m.in. na realizacje celéw spotecznych) zasadne jest wykorzystanie
Sredniowazonego koszt kapitatu dla Miasta todzi jako wtasciciela lokali,

A zatem warto$¢ catego zasobu nieruchomosci uzytkowych (lokali uzytkowych) stanowigcych
wtasnos¢ Miasta £ddz stanowi sume wartosci poszczegdlnych nieruchomosci, z ktdrych kazda zalezna
jest od mozliwego do wygenerowania przez te nieruchomos¢ przychodu.

NOIiZCi XPiXW_KSi_KZi
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C; — stawka najmu i-tej nieruchomosci za 1 m?,

Pi — powierzchnia najmu i-tej nieruchomosci w m?,

W — wspétczynnik wynajecia, liczony dla rynku lub dla nieruchomosci (min -0, max -1),
Ks; — koszty state zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci,

Kz — koszty zmienne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci,

Analizujgc powyzsze zapisy, nalezy jednak pamietac, ze poszczegélne nieruchomosci nie funkcjonuja
w oderwaniu od lokalnego rynku nieruchomosci, ale w pewien sposéb go wspéttworzg wptywajac na
lokalng podaz, popyt i ceny, ktdre sg od siebie zalezne zgodnie z podstawowymi prawami ekonomii.
Dotyczy to w szczegdlnosci zasobu lokali uzytkowych miasta, z uwagi na jego duzg wielkos¢, ktéra
przektada sie na site oddziatywania i ksztattowania aktualnej sytuacji rynkowej zwtaszcza po stronie
podazy i cen.

Dlatego tez nalezy szuka¢ odpowiedniego balansu pomiedzy polityka czynszowg wzgledem lokali
uzytkowych w zaleznosci od aktualnej sytuacji rynkowej oraz potrzeb spotecznych, ktéry doprowadzi
do maksymalizacji wartosci catego zasobu, ktdrg w oparciu o wczeséniej zaprezentowane wzory
mozna przedstawié nastepujgco:

n
1
VZN:Z(Cl XPiXW_KSi_KZi)XE
¢ 1

=1

oraz alternatywnie:

1
VZN = (Cér X PW — KS} — KZ}) X E
1

gdzie

C. — wysokos¢ sredniego czynszu osigganego przez wynajete nieruchomosci (Srednia wazona stawka
czynszu osigganego za powierzchnie wynajety),

P., — powierzchnia wynajeta (cze$¢ powierzchni zasobu objeta umowami najmu),

Ky — tagczne koszty state zwigzane z catym zasobem nieruchomosci (nie tylko nieruchomosciami
wynajetymi),

K4—taczne koszty zmienne zwigzane z nieruchomosciami (nie tylko nieruchomosciami wynajetymi),

Nalezy przyja¢, ze w diugim okresie dla obszaru catego miasta zmienny charakter majg wszystkie
z ww. elementdéw decydujacych o wartosci catego zasobu nieruchomosci. Dotyczy to zaréwno stawek
najmu, powierzchni wynajetej, jak i poziomu kosztdw utrzymania nieruchomosci, ktédry moze ulec
zmianie w wyniku poniesionych naktadéw. W wyniku inwestycji zmianie moze ulec takze
powierzchnia lokali uzytkowych znajdujacych sie w zasobie, co moze przetozy¢ sie takze na zmiane
poziomu podazy lokali uzytkowych na terenie miasta. W dtugiej perspektywie zmianie moze ulec
takze R, — to jest jednak wynikiem zmiany statusu catego miasta i postrzegania go przez
potencjalnych inwestorow, lub tez poziomu zadtuzenia i wyptacalnosci samorzadu lokalnego.
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Analizujgc powyzsze rdwnania w kontekscie maksymalizacji wartosSci catego zasobu nieruchomosci,
mozna wskazaé dziatania, ktére bedg prowadzity zaréwno do maksymalizacji wartosci zasobu poprzez
maksymalizacje wartosci pojedynczych nieruchomosci jak rowniez poprzez wykorzystanie efektéw
zewnetrznych wynikajgcych z odpowiedniego zarzgdzania catym zasobem nieruchomosci.

Wzrost VZN mozliwy jest do osiggniecia przede wszystkim dzieki dziataniom, ktdre przektadac sie
beda na:

zwiekszenie wspodtczynnika wynajecia, zmniejszenie poziomu pustostanéw,
zwiekszenie poziomu czynszu rynkowego,
ograniczenie kosztow utrzymania nieruchomosci,

P wnNPR

zwiekszenie powierzchni nieruchomosci w ramach zasobu

W celu realizacji celu gtéwnego proponowane jest zastosowanie podejscia analogicznego do dziatan
stosowanych w zarzadzaniu nowoczesng powierzchnig komercyjng — tj. przede wszystkim poprzez
analogie do dziatan podejmowanych przez profesjonalnych zarzadcéw duzych nowoczesnych
centréw handlowo-ustugowych, ale takze parkéw biurowych oraz logistyczno-magazynowych.

Jak wskazujg zaréwno lokalne jak i ogdélnopolskie analizy rynkowe, ale takze badania i opracowania
naukowe, nowoczesne obiekty handlowe'” stanowia istotna konkurencje dla handlu tradycyjnego,
zlokalizowanego przy gtéwnych ulicach srédmiescia. Przyktadem tego typu konkurencji jest m.in.
dziatanie CH Manufaktura w todzi w odniesieniu do tradycyjnych funkcji i funkcjonowania ul.
Piotrkowskiej, co zostato po raz kolejny potwierdzone w przeprowadzonej Analizie stawek czynszu
lokali uzytkowych w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej.

Taka konkurencja doprowadzita do zmian w zainteresowaniu ze strony najemcéw jak i strukturze
funkcjonalnej $rédmiesé nie tylko w todzi, ale takze innych miastach w Polsce i na $wiecie'®. Temat
ten badany byt przede wszystkim za granicg, gdzie handel nowoczesny rozwingt sie znacznie
wczes$niej. W Stanach Zjednoczonych i Wielkiej Brytanii powstaty opracowania dotyczace metod
przewidywania i pomiaru takiego wptywu jak np. praca Johna England’a pt. Retail Impact Assesment:
A Guide to Best Practice, stanowigca zbidr wytycznych oraz metody badania oddziatywan
nowoczesnych obiektéw handlowych na przedmiescia. Ze strony administracji panstwowej i lokalnej
podejmowane byly takze dziatania majace na celu zapewnienie przetrwania ale takze rozwdj
i rewitalizacje srédmiesc poprzez planowanie przestrzenne oraz inne dostepne dziatania. Szczegélnie
duzo uwagi poswiecono tym zagadnieniom w Wielkiej Brytanii, gdzie opracowane zostaty wytyczne
dotyczace polityki wzgledem nowoczesnych obiektéw handlowych, ale tez wyznaczajace kierunki
i metody rozwoju centréw miast — takie jak opracowane przez Departament Wspélnot i Samorzadéw
Lokalnych brytyjskiego rzadu wytyczne dotyczace zarzgdzania centrami miast pt. Planning for Town
Centers — Practice guidance on need, impact, and the sequential approach, oraz przygotowany przez

7 do takich mozna zaliczy¢ m.in. srédmiejskie galerie handlowe, dzielnicowe i podmiejskie nowoczesne centa
handlowo-ustugowe, hipermarkety spozywcze oraz sklepy typ DIY, parki handlowe oraz centra wyprzedazowe.
¥ 5. Ledwon, Wptyw wspdtczesnych obiektéw handlowych na strukture $rédmiesé, rozprawa doktorska,
Katedra Architektury Uzytecznosci Publicznej, Wydziat Architektury, Politechnika Gdanska, 2008.
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Mary Portas na zlecenie Premiera Wielkiej Brytanii The Portas Review An independent review into the
future of our high streets.

Zaréwno literatura zagraniczna, jak i opracowania krajowe wskazujg na pewne przewagi, ktérymi
charakteryzuje sie handel nowoczesny wzgledem tradycyjnego handlu lokalizowanego w centrach
miast. Te aspekty to m.in:

e doktadnie przemyslana struktura (liczba i powierzchnia) najemcéw wliczajgc w to wybodr
marek zdefiniowany przez grupe docelowg centrum handlowego a nastepnie wynikajacy
z tego poziom cenowy oferowanych débr etc.,

o wykorzystanie sity przyciggania czesci najemcédw w celu zwiekszenia natezenia ruchu i liczby
odwiedzin centrum handlowego,

e przemyslane i zaplanowane rozmieszczenie lokali i poszczegélnych funkcji w ramach centrum
handlowego,

e jednolita kampania marketingowa catego centrum handlowego, obejmujaca dodatkowe
atrakcje,

e dtuzisze godziny funkcjonowania pozwalajgce na dokonywanie zakupdéw po pracy,

e lepsza organizacja techniczna handlu i ustug — spéjne architektonicznie wnetrza, wyzszy
standard powierzchni wspdlnych wyposazonych w elementy ,matej architektury”, oraz
modniejszy wystrdj wnetrz,

e |epsza obstuga komunikacyjna — zwtaszcza w zakresie parkowania,

e wieksze uniezaleznienie warunkéw korzystania z centrum handlowego od sytuacji
pogodowych,

e dostepnos¢ czystych i darmowych toalet™.

Poziom istotnosci czesci cech charakteryzujgcych handel nowoczesny byt badany takze w Polsce na
przyktadzie Krakowa poprzez badania preferencji klientdw centréw handlowych i w gtéwnej mierze
potwierdzit powyzej sformutowang liste, potwierdzajgc dodatkowo na kluczowe znaczenie lokalizacji
w oczach potencjalnych klientéw. *°

Osiggniecie czesci z ww. przewag jest mozliwe gtdwnie z uwagi na to, ze nowoczesne obiekty
handlowe, ktére z racji swej wielkosci stanowia silng przeciwwage i alternatywe dla tradycyjnego
centrum handlowego miasta sg zarzadzane zgodnie z TCM**. Pozwala to na koordynowanie dziatan,

%7, Gérka, Przemiany érédmieéé miast polskich w dobie transformacji, [w:] Przemiany struktury przestrzennej
miast w sferze funkcjonalnej i spotecznej pod.red. J Stodczyka, Uniwersytet Opolski, 2004, por. Ledwon S.,
Wptyw wspétczesnych obiektow handlowych na strukture $rédmies¢, rozprawa doktorska, Katedra
Architektury Uzytecznosci Publicznej, Wydziat Architektury, Politechnika Gdarnska, 2008.

207 Kaczmarek, Struktura przestrzenna handlu w Polsce, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, 2010 s. 222-225;
por: G.Plichta, |Identyfikacja i hierarchizacja czynnikbw wptywajacych na wybdér placowek
wielkopowierzchniowych na miejsce zakupow (na przyktadzie rynku krakowskiego), [w:] Zeszyty Naukowe nr
739, Akademia Ekonomiczna w Krakowie, 2007, s.151-168.

?s. Ledwor, op.cit. passim.
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wykorzystanie efektu skali, ale przede wszystkim skuteczne wykorzystanie technik marketingowych i
podejscie catosciowe do obiektu, a nie pojedynczych lokali. Podobna sytuacja ma miejsce w
przypadku parkéw biurowych oraz magazynowych z uwzglednieniem rdznic wynikajacych z
charakteru nieruchomosci. Niemniej jednak, za najbardziej podobne do miejskiego centrum, z racji
charakteru i dominujacych funkcji mozna uznaé centa handlowo-ustugowe, co uzasadnia skupienie
sie gtdwnie na stosowanych w ich przypadku rozwigzaniach.

W najwiekszych centrach handlowo-ustugowych typu w Polsce zlokalizowanych jest przewaznie do
250 lokali handlowych, a zatem takze ok. 250 najemcéw — jest to liczba lokali odpowiadajgca
przecietnej ulicy handlowej miasta, z tym ze charakteryzujg sie one znacznie wiekszg elastycznoscia
ksztattowania podazy, ale rowniez lepszym stanem technicznym i dopasowaniem do aktualnych
potrzeb najemcédw. Kluczowq cechg lokali w centrach handlowych jest jednak to, ze zarzadcy takich
centréw handlowych w swoich dziataniach dazg w diugim okresie przede wszystkim do
maksymalizacji wartosci catej nieruchomosci - czego wymagajg od nich witasciciele. Zarzadcy dazg do
tego przede wszystkim poprzez: zapewnienie petnego i ciggtego wynajecia catej nieruchomosci (sumy
lokali) przez pozadany typ najemcéw (zgodnie z zatozonym zestawieniem najemcéw) ktéry zapewni
wysoka liczbe oséb odwiedzajgcych centrum handlowe — tj. potencjalnych klientow. W tym celu
zarzadcy nieruchomosci nie skupiajg sie na maksymalizacji przychoddéw z kazdego z lokali osobno, ale
starannie dobierajg najemcéw ze wzgledu na $wiadczony przez nich zakres ustug i towardw, dbajac o
ich lokalizacje w ramach obiektu oraz dostosowanie oferowanej powierzchni do ich potrzeb - tak aby
oferowane przez nie dobra i ustugi spetniaty oczekiwania potencjalnych klientdw. Zarzadcy przede
wszystkim starajg sie jednak nie dopusci¢ do powstawania trwatych pustostanéw?. Jest to element
rywalizacji o klientéw zarzadcdw poszczegdlnych centrdw handlowo-ustugowych miedzy sobg, ale
takze z tradycyjnym centrum handlowym miasta.

W odniesieniu do polskich miast, z uwagi na rozdrobniong wtasnos$é¢ oraz nieche¢ i trudnosci
w koordynowaniu dziatan indywidualnych wtascicieli nieruchomosci, potencjalnym integratorem
moze by¢ jedynie samorzad lokalny. Jak wynika z Analizy stawek czynszu lokali uzytkowych w Rdzeniu
Strefy Wielkomiejskiej, w centrum todzi samorzad lokalny jest jedynym podmiotem skupiajgcym
w swoich rekach odpowiedni udziat lokali uzytkowych pozwalajgcy na ksztattowanie charakterystyki
tego obszaru. Taka sytuacja w naturalny sposéb predestynuje Miasto tdédZ do dziatania w tym
kierunku, ale takze daje szanse na skuteczne ksztattowanie formy obszaru — zwtaszcza w potgczeniu z
kompetencjami z zakresu planowania przestrzennego oraz wydawania decyzji administracyjnych.

Dotychczasowe doswiadczenia w prébach integrowania dziatan zarzadczych centrum miasta oparte o
idee Town City Management stosowane sg w zarowno w todzi — w odniesieniu do ulicy Piotrkowskiej
jak i np. w Toruniu — gdzie funkcjonuje Biuro Toruniskiego Centrum Miasta (BTCM). Zaréwno dziatania
menedzera ul. Piotrkowskiej jak i BTCM skupiajg sie jednak przede wszystkim na promocji centrum
miasta poprzez prowadzenie rozmaitych akcji promocyjnych. Dziatania takie s jak najbardziej
pozadane, jednak nie sg w stanie wptyngc¢ na ksztatt zasobu lokali uzytkowych znajdujgcych sie w
rekach miejskich. W przypadku Torunia, udziat wtasnosci miasta w powierzchni i liczbie lokali

2 DTZ, Analiza stawek czynszu lokali uzytkowych w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej, passim.
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potozonych w centrum miasta jest znacznie mniejszy anizeli w todzi, co znaczagco wptywa na
ograniczenie mozliwosci oddziatywania BTCM na ksztatt Srédmiescia. Do dziatan promocyjnych nalezy
dotaczy¢ szereg dziatan zwigzanych z wymogami stawianymi najemcom, odpowiednim ich doborze i
promowaniu pozgdanych a penalizowaniu niepozadanych funkcji i dziatan.

Catosciowe podejscie do zagadnienia zarzadzania centrum miasta m.in. poprzez odpowiednie
planowanie przestrzenne a takie poprzez odpowiednie zarzadzanie zasobem nieruchomosci
wskazane zostato takze przez Roberta J. Gibbsa w publikacji Principles of urban retail planning and
development. Autor na podstawie doswiadczenn z miast amerykanskich wskazuje na zasadnos¢
catosciowego podejscia do zarzgdzania centrum miasta w celu skutecznego konkurowania z centrami
handlowymi. Jednoczesnie wskazuje, ze btedem bytoby proste kopiowanie dziatan zarzadcow
centréw handlowych w odniesieniu do zarzadzania przestrzeniami miejskimi, z uwagi na wystepujace
miedzy tymi obszarami rdznice, ale takze z uwagi na réznice w postrzeganiu tych przestrzeni przez
mieszkancow miast. Cze$¢ wprost nasladowanych dziatan jest z gory skazana na niepowodzenie z
uwagi na to, ze wtadze lokalne nie sg witascicielem catego obszaru, o ktérym mowa, lecz w tej
przestrzeni muszg bra¢ pod uwage dziatania i interesy innych wiascicieli — przewaznie podmiotéw
prywatnych. Centra miast oraz przestrzenie wzdtuz ulic miejskich posiadajg jednak takze liczne
przewagi nad centrami handlowymi, jak np. ,mimowolne” przycigganie ruchu pieszego — czego
potwierdzeniem jest badanie stanu ulic handlowych w polskich miastach przeprowadzone przez BNP
Paribas w 2014 roku.”

W oparciu o powyzsze opracowania oraz analizujgc zachowania zarzagdcéw nieruchomosci, ktérych
celem jest maksymalizacja wartosci poszczegdlnych centréw handlowych, mozina wskazaé kilka
dziatan, dla ktdrych uzasadnione jest podjecie proby przeniesienia na polityke czynszowg wzgledem
zasobu nieruchomosci uzytkowych miasta todzi.

Nalezy w tym kontekscie przede wszystkim wskaza¢ na wptyw zaleznosci pomiedzy poziomem
pustostandw w lokalach uzytkowych miasta a stawka najmu za powierzchnie uzytkowg na podejscie
do zarzadzania wartoscia i atrakcyjnoscig nieruchomosci znajdujacych sie w zasobie Miasta tddz.
Analizowane zmienne na lokalnym rynku w krétkim okresie czasu i w ujeciu mikroekonomicznym
charakteryzuje odwrotna zaleznos¢, co przejawia sie tym, ze im wyzsza bedzie stawka czynszu za
wybrany lokal, tym wieksze jest prawdopodobienstwo tego, ze pozostanie on pustostanem. Z uwagi
na powyzsze, w dtuzszej perspektywie czasu utrzymywanie wysokiego poziomu czynszu moze
prowadzi¢ nie do wzrostu, ale do ograniczenia wartosci wybranych nieruchomosci co przetozy sie na
ograniczenie wartosci catego zasobu nieruchomosci.

Jednoczesnie obnizenie stawki czynszu moze zosta¢ w petni, a nawet z nadwyzka, skompensowane
przez osiggniecie znacznego wzrostu poziomu wynajecia, co uzaleznione jest w gtdéwnej mierze od
aktualnej sytuacji rynkowej i wynikajacej z niej elastycznosci cenowej popytu na lokale uzytkowe.

W krétkim okresie nalezy przyjaé, ze podaz lokali uzytkowych pozostaje niezmieniona, z uwagi na
koniecznosé przeprowadzenia procesu inwestycyjnego, ktdry trwa przewaznie do dwdch lat.

% Ulice handlowe: analiza, strategia potencjat, BPN Paribas, Polska Rada Centrow Handlowych, 2014, passim.

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

MINISTERSTWO
INFRASTRUKTURY
ITROZWOJU

vOd/

xmiuin

Unia Europejska
Fundusz Spéjnosci

Strona 1 10



PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA 7 PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

| RG
TMIZA[JA.CFNTRUMWIEDZY 0

WWW.REW! @UMLLODZPL

E-MAIL REWITMIZAEJA :
TEL: +48 (42) 638-57-259
FAX: +48 (42) 638-57-

CENTRUM
WIEDZY —
REWITALIZACIA

Rysunek 7. Potencjalny wptyw zmian poziomy czynszu

Poziom
czynszu
poziom
pustostandw

[

Podaz/ Popyt

Zrédto: Opracowanie wiasne

Jak wynika z powyzszego rysunku, w przypadku gdy elastyczno$é cenowa popytu na lokale uzytkowe
jest wieksza niz 1 wowczas obnizenie stawki czynsz prowadzi w krotkim okresie do wzrostu sumy
wptywdw z tytutu najmu.

W sile tej zaleznosci istotne znaczenie majg takze efekty zewnetrzne generowane przez pojedyncze
nieruchomosci dla danego obszaru, a w konsekwencji dla catego zasobu nieruchomosci. Pustostany
wywierajg niekorzystny efekt dla wizerunku danego obszaru, co przektada sie na mniejsze
zainteresowanie najmem pozostatych lokali oraz na obnizenie stawek czynszu w danej lokalizacji
(zjawisko to obserwowane jest takze w centrach handlowo-ustugowych i stanowi podstawowe
wyzwanie dla zarzagdcow). Jednoczesnie brak lub ograniczony zakres pustostanéw powoduje, ze
zajmowane lokale generujg na danym obszarze rosngcy ruch, przez co czynig ten obszar bardziej
atrakcyjnym z punktu widzenia innych potencjalnych najemcéw. W dtuzszej perspektywie mozliwe
jest ograniczenie poziomu pustostanéw przy jednoczesnym wzroscie stawek czynszu — co jest
zjawiskiem najbardziej pozgdanym z punktu widzenia wtasciciela nieruchomosci.

Skoncentrowanie zarzadcdw centréw handlowych na maksymalizacji tgcznego przychodu
generowanego dla witasciciela przez cate centrum handlowe, a nie na przychodzie generowanym
przez pojedyncze lokale jest jedng z gtdwnych réznic pomiedzy zarzadzaniem centrum handlowych
a aktualnym gospodarowaniem zasobem lokali uzytkowych w centrum miasta. Obnizanie czynszéw
w odniesieniu do czesci lokali wykorzystywane jest w nowoczesnych centrach handlowo-ustugowych
z uwagi na to, ze wilasciciele i zarzadcy akceptujg to, ze cze$¢ lokali wynajmowana bedzie po
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stawkach znacznie nizszych anizeli przecietne i nie bedzie gwarantowata im zaktadanej stopy zwrotu
z inwestycji. Akceptujg taki stan z uwagi na to, ze obecnos$¢ okreslonych najemcédw w tych centrach
handlowych, dzieki efektom zewnetrznym przetozy sie na lepsze funkcjonowanie catego centrum
handlowego poprzez generowanie duzej liczby odwiedzin i przetozenia tego na wysokie obroty
najemcéw na wysoki przychéd dla wiasciciela.

Idea dziatania zarzadcédw centréw handlowych skupia sie na dwdch podstawowych elementach:
w pierwszej kolejnosci na przycigganiu jak najwiekszych rzeszy klientéw, a nastepnie zatrzymaniu ich
jak najdtuzej wewnatrz centrum handlowego. Dziatanie takie ma za zadanie zapewni¢ odpowiednig
liczbe potencjalnych klientéw dla przedsiebiorstw wynajmujacych powierzchnie handlowg
i odciggniecie ich jednoczesnie od odwiedzania innych lokalizacji. Im wieksza jest liczba oséb
odwiedzajgcych dane centrum handlowe, tym wieksza jest szansa na to, ze wzrosng obroty, a co za
tym idzie przychody i zyski najemcéw. Jezeli centrum handlowe jest chetnie odwiedzane z tatwoscig
znajdzie najemcow powierzchni, a dzieki temu w ostatecznym rozrachunku spowoduje wzrost
czynszéw, wzrost przychoddw i wartosci dla wtasciciela.

Najemcy, ktérych rolg jest przede wszystkim przyciggniecie potencjalnych klientéw do centrum
handlowego okreslani s3 mianem , Anchor tenants”, czyli “najemcow kotwic”. Sg to sklepy, badz
punktu Swiadczenia ustug, ktérych zadaniem jest przede wszystkim generowanie ruchu i $cigganie do
centrum handlowego potencjalnych kupujgcych, a w mniejszym lub w zadnym stopniu generowanie
bezposrednich przychoddéw dla witasciciela. Do tego typu najemcdéw, w nowoczesnych centrach
handlowych nalezg przede wszystkim hiper- i supermarkety spozywcze, sklepy typu DIY, ale takze
wybrane sklepy z odziezg oferujgce popularne marki (H&M, Zara i inne marki z grupy Inditex) w, czy
tez obiekty ustugowe takie jak kino (przewaznie wielosalowe), restauracje, poczta, pralnie chemiczne
itp. Oczekiwania i preferencje potencjalnych klientéw ulegajg ciggtym zmianom, co powoduje, ze
zakres dostepnych w centrach handlowych ustug ulega ciggtemu rozszerzeniu. W przypadku
wybranych projektéw sg to takie funkcje jak promocja sztuki (Stary Browar w Poznaniu), czy tez
biblioteki (CH Forum Gliwice, CH Manhattan w Gdansku).

W przypadku gtéwnych ulic handlowych rola najemcy kotwicy nie bedzie powierzona najemcy z
branzy spozywczej w postaci hipermarketu z uwagi na charakter srédmiejskiej zabudowy, ale takze z
uwagi na malejaca role tego typu najemcédw takze w centrach handlowych. Naturalnymi kotwicami w
centrum miasta sg urzedy administracji publicznej, ale takze przestrzenie publiczne stanowigce
miejsca spotkan mieszkarncéw. Najemcami komercyjnymi petnigcymi taka role przy gtéwnych ulicach
handlowych mogg byc¢ takze najemcy sieciowi z branzy modowej— tacy jak Zara, H&M czy Marks &
Spencer. Aby mogli oni zlokalizowaé swoje sklepy w centrum potrzebujg to tego odpowiednio
przygotowanych nieruchomosci — czesto dostepnych catych budynkéw. Przyktadem przeniesienia
takich najemcéw na ulice handlowe jest m.in. otwarcie sklepu H&M w na rogu ul. Nowy Swiat i Foksal
w Warszawie w zaadaptowanej na ten cel kamienicy, w ktdrej zajete na ten cel zostaty trzy cate
pietra.

Obok generowania ruchu zadaniem najemcéw kotwic jest takze rozszerzanie grup potencjalnych
klientow odwiedzajgcych centrum handlowe, co ma zapewni¢ dostep do szerokiego grona odbiorcow
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dla pozostatych najemcdéw. Najemcy , konsumenci wygenerowanego ruchu” sktonni sg do ponoszenia
znacznych naktadow (w postaci czynszu) w celu zapewnienia sobie lokalizacji w obszarze o znacznym
natezeniu ruchu, czy tez w centrum handlowym o wysokiej liczbie odwiedzin. Znaczny ruch
potencjalnych klientoéw przycigga takie wieksza liczbe najemcdw, co przektada sie w dtuzszej
perspektywie, w skutek zwiekszonego zainteresowania najmem na wzrost stawek czynszéw oraz
spadek poziomu pustostanéw (wzrost wspodtczynnika wynajecia), co w dalszej perspektywie podnosi
wartos$é catego centrum handlowo-ustugowego.

Podejmujgc zatem dziatania w skali mikro (pojedynczych lokali) wptywajgce negatywnie lub nie
w petni wykorzystujgce potencjat poszczegdlnej nieruchomosci, zarzadcy centréw handlowych
skutecznie realizujg ich gtéwny cel, tj. wzrost wartosci catej nieruchomosci w czasie poprzez
maksymalizacje i stabilizacje generowanych przychodéw. Celowe bytoby opracowanie planu dziatania
przedstawiajgcego schemat wyboru najemcéw w kazdym kwartale w oparciu o wiedze i obserwacje
roznych departamentéw UML oraz menadzera ulicy Piotrkowskie;j.

W przypadku wtadz miasta podejscie takie wydaje sie by¢ jeszcze bardziej uzasadnione, z uwagi na to,
ze stojg przed nimi nie tylko cele gospodarcze, ale takze spoteczne. Realizacja celdw spotecznych,
moze stanowié naturalng site napedowg dla realizacji innych funkcji i celéw gospodarczych, takich jak
optymalizacja przychodu z tytutu najmu lokali ustugowych.

Oproécz identyfikowania i promowania Najemcéw Kotwic w celu zwiekszenia zainteresowania
danym centrum handlowym, zarzadcy nieruchomosci prowadzg takie inne dziatania, ktérych
rozsadne i dopasowane do stanu faktycznego nasladowanie moie przynie$¢ korzysci w procesie
zarzadzania zasobem lokali uzytkowych w tym aktywne uruchamianie trwatych pustostanéw. Do
tego typu dziatan mozna zaliczy¢ przede wszystkim:

e tematyzacje — profilowanie obszaréw miasta,

e spdjna promocje i przemyslane stosowanie technik marketingowych,

e dyscypline prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,

o dostosowanie oferty lokali do potrzeb najemcow(formy, wielkosci, standardu),

e celowy dobér odpowiedniego zestawienia najemcéw- zgodnie z ich ofertg dobr i ustug
(tzw. tenant mix),

o eliminowanie z CH najemcéw i funkcji niepozadanych,

e elastyczne warunki uméw najmu

czynsz od obrotéw,

czynsz kroczacy (step-rent),

wakacje czynszowe,

kontrybucja na rzecz wykonczenia powierzchni,

O O O O

wprowadzenie opcji rozwigzania umowy.

Zakres sugerowanej analogii w odniesieniu do zarzgdzania zasobem miejskich lokali uzytkowych
opisany zostanie w dalszej czesci opracowania. Jednoczednie nalezy wskazac, ze dziatania witadz
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miasta nie muszg ograniczac sie do istniejgcego zasobu lokali uzytkowych. Znajdujace sie w zasobach
nieruchomosdci miasta tddz grunty inwestycyjne oraz zasobu mieszkaniowe stwarzajg dodatkowy
potencjat do ksztattowania wizerunku miasta poprzez odpowiednig polityke czynszowg oraz spdjne
zarzadzanie zasobem lokali uzytkowych. Jako mozliwe podejscia wskazaé mozna:

e dogeszczenie zabudowy poprzez zabudowe plombowg o charakterze ustugowym,
e adaptacje czesci pustostandw mieszkaniowych na lokale handlowo-ustugowe,

Proponowane dziatania prowadzace w tym kierunku opisane zostang takze w dalszej czesci
opracowania.
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7. Warunki skutecznego zarzgdzania zasobem nieruchomosci i uruchamiania w
pustostanach pozadanych funkc;ji

Jak zostato to wskazane w poprzedniej czesci opracowania, sugerowany jest podziat dziatan
w ramach polityki czynszowej i zarzadzania zasobem nieruchomosci na 3 poziomy — miasta, obszaru
tematycznego i pojedynczej nieruchomosci. W kontekscie stosowania nowoczesnych metod
zarzadzania zasobem i ksztattowania polityki czynszowej — analogicznych do dziatar zarzadcéw
nowoczesnych centrow handlowych kluczowe znaczenie odgrywat bedzie poziom Obszaru
tematycznego jako poziom o potencjale analogicznym do centrum handlowego. Dziatania na
poziomie miasta, majg za zadanie przede wszystkim wyznaczenie odpowiednich obszaréw
tematycznych, przypisanie im roli i skoordynowanie zaleznosci i wzajemnych oddziatywan.
Tymczasem dziatania na poziomie nieruchomosci majg za zadanie zrealizowanie przede wszystkim
celéw przypisanych jej w ramach okreslonej strategii rozwoju danego obszaru tematycznego, a takze
dostosowanie jej do potrzeb rynkowych.

Rekomendowany algorytm dziatan w ramach polityki czynszowej na poszczegdlnych poziomach
przedstawiony zostat ponizej:

7.1. Dziatania na poziomie Miasta

e Dziatania na poziomie miasta powinny obejmowa¢ w pierwszej kolejnosci stworzenie
odpowiedniej bazy danych, w ktdrej gromadzone beda informacje pozwalajace na bardziej
precyzyjne zarzadzanie zasobem lokali uzytkowych. Obecnie istniejgca baza danych
dotyczaca lokali uzytkowych stanowi bardzo dobrg podstawe, ktéra powinna byé w dalszej
mierze rozbudowywana. Stworzona dla catego miasta baza danych powinna pozwalac¢ na
przypisanie kazdej nieruchomosci dodatkowo takich cech jak: lokalizacja w ramach
okreslonego obszaru tematycznego, stan techniczny, standard wykoniczenia, poziom
atrakcyjnosci aktualnego najemcy, potencjat fgczenia/podziatu lokalu w ramach
nieruchomosci zabudowanej, przychody najemcy, natezenie ruchu pieszego i kotowego
w sgsiedztwie itp. Posiadanie przynajmniej czesci z tego typu informacji pozwoli na
skuteczniejsze zarzadzanie zasobem, analogicznie jak to ma miejsce w przypadku zarzadzania
wielkopowierzchniowymi obiektami handlowymi.

e W ramach gromadzenia informacji na temat aktualnej sytuacji zagospodarowania zasobu
nalezy takie gromadzi¢ dane dotyczagce poziomu zatrudnienia w nieruchomosciach
wykorzystywanych przez najemcédw. Regularne gromadzenie tego typu informacji pomoze na
zidentyfikowanie skutkdw wprowadzanych zmian i ich przetozenie na sytuacje gospodarcza
lokalnej ludnosci, pozwoli takze na zidentyfikowanie skutecznych dziatan i dalszg ich
promocje.

e Dodatkowe dziatania na poziomie miasta powinny dotyczy¢ analiz konkurencji, tzn. przede
wszystkim wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, ale takze powierzchni biurowych
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i ustugowych znajdujacych sie w prywatnych rekach z uwzglednieniem ich poziomu
zagospodarowania, stawek czynszéw i innych tego typu elementéw. Analiza taka powinna
by¢ sporzadzana przynajmniej raz w roku. Doktadne wytyczne dotyczgce zakresu analizy
przedstawiony zostat w dalszej czesci opracowania.

e W przestrzeni miasta nalezy wyznaczy¢ obszary tematyczne. Ich zasieg i skala mogg by¢
zréznicowane, zaleznie od charakterystyki przestrzennej i historycznego kontekstu danej
czesci miasta. Jako podstawowy mozna wskazaé podziat na obszary powofane w ramach
Studium - tzw. wyodrebnione jednostki przestrzenne, jednak bardziej adekwatne i wtasciwe
wydaje sie byé operowanie jednostkami mniejszymi, ograniczajgcymi sie do kilku kwartatéw,
lub ulic. Przyktadem takich jednostek mogg byé m. in. obszary rewitalizacji zdefiniowane w
ramach Strefy Wielkomiejskiej todzi (20 obszaréw). Naturalnym obszarem tematycznym jest
np. ulica Piotrkowska, okolice Dworca tddz Fabryczna ze wskazanym w programie Nowego
Centrum todzi podziatem na 3 strefy. Obszar tematyczny moga stanowi¢ budynki i ich
podwoérka potozone przy jednej ulicy, lub przy kilku ulicach, czy tez w ramach jednego
kwartatu. Generalna zasada podziatu powinna zaktadaé, ze w ramach obszaru centrum
miasta wydzielone sg niewielkie obszary tematyczne — ich wielko$¢ powinna by¢ uzalezniona
od ich przewodniego tematu i jego potencjatu rynkowego.

e Wydzielenie w ramach miasta obszaréw tematycznych i przypisanie im odpowiednich funkcji
(tematéw przewodnich) powinno doprowadzi¢é do wypracowania spdjnej strategii
ksztattowania handlu i ustug oraz bra¢ pod uwage aktualny sposdb zagospodarowania,
przyzwyczajenia mieszkafncow oraz ich postrzeganie wybranych miejsc, a takze przewidziane
w Studium kierunki zagospodarowania. W tym celu konieczne jest wykorzystanie wnioskéw
ptyngcych z analizy aktualnego zagospodarowania zawartych w Studium i Polityki
Przestrzennej oraz wskazanie docelowych obszaréw lokalizacji poszczegdlnych dominujgcych
ustug (np. obszary koncentracji specjalistycznych ustug, obszary koncentracji handlu
specjalistycznego, obszary koncentracji gastronomii i ustug zwigzanych z rozrywka itp.).

e Proces planowania powinien uwzglednia¢ analize zasobu nieruchomos$ci Miasta £édz, a takze
zasobu nieruchomosci, jakimi dysponuje sektor prywatny na danym obszarze. Na tej
podstawie powinien zosta¢ oszacowany potencjat wptywu jaki posiada Miasto tédz
(mozliwosci ksztattowania funkcji lokowanej na danym obszarze) — im wiekszy jest udziat
nieruchomosci miejskich w catym zasobie na danym obszarze, tym wieksze s3 mozliwosci
oddziatywania wtadz miasta na jego ksztatt funkcjonalny. W analizie nalezy uwzgledni¢ nie
tylko liczbe lokali, ale takze ich charakter, lokalizacje i poziom koncentracji. W pierwszej
kolejnosci uzasadnione jest podejmowanie dziatan na obszarach, na ktdrych Miasto tddz
bedzie miato najwiekszg site oddziatywania, oraz wskazanych jako priorytetowe. Takie
pogtebione analizy struktury nieruchomosci, mogg by¢ wmontowane do procedury
opracowywania MPZP. Prawo miejscowe moze tu by¢ dobrym narzedziem budowania
atmosfery trwatosci dziatann w ramach prowadzonej polityki.
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e W procesie opracowania koncepcji zagospodarowania powinny zosta¢ wziete pod uwage
takze, a nawet przede wszystkim dotychczasowe przyzwyczajenia mieszkaricow odnosnie
lokalizacji na danym terenie okreslonego rodzaju ustug lub sklepédw oferujgcych okreslony
rodzaj towarédw. W ramach analizy nalezy zidentyfikowaé takze lokale zagospodarowane
w sposoéb kolidujacy z ideg obszaru tematycznego (np. punkt gastronomiczny typu ,kebab”
w okolicy przewidzianej jako obszar lokalizacji handlu detalicznego ddbr luksusowych).
W takim przypadku sugerowane jest wypowiedzenie umowy najmu lub przeniesienie
najemcy w inng lokalizacje w ramach zasobu lokali Urzedu Miasta.

e Dla poszczegdlnych obszarow tematycznych przyjety zostanie docelowy sposdb
zagospodarowania — oparty o zapisy Studium dla danej jednostki terytorialnej,
uwzgledniajacy ich historyczny charakter, aktualne potrzeby i mozliwosci dziatania wtadz
miasta — jednak zdecydowanie bardziej szczegdtowy anizeli zapisy Studium.

e QOpracowany plan musi okresla¢ doktadny zakres funkcji przewidzianych jako najbardziej
pozadane dla danego obszaru i dla poszczegdlnych jego czesci. Oprdécz rodzaju funkcji
konieczne jest tez okreslenie jej formatu — np. restauracje lub bary szybkiej obstugi w ramach
szeroko pojetej gastronomii. Docelowy sposdb zagospodarowania powinien obejmowac liste
funkcji preferowanych, oraz niepozgdanych. Opracowanie tego typu planéw powinno zostaé
przeprowadzone przez wyspecjalizowane w zakresie komponowania zestawu najemcéw
firmy doradcze dziatajgce na rynku nieruchomosci komercyjnych.

e Sposrdod wyodrebnionych obszaréow tematycznych wskazane jest wytypowanie obszaréw
priorytetowych, w ramach ktérych dziatania nalezy uruchomié¢ w pierwszej kolejnosci.
Obszary priorytetowe, powinny odpowiada¢ obszarom priorytetowym wskazywanym
w dokumentach planistycznych miasta takich jak Studium, Polityka Przestrzenna oraz
program rewitalizacji miasta. Cata Strefa Wielkomiejska — jest obszarem wielokrotnie za
duzym do prowadzenia takich analiz, podobnie jak Rdzen Strefy Wielkomiejskiej. Ich obszar
powinien zosta¢ podzielony na kilka lub kilkanascie obszaréw tematycznych, dla ktérych
mozliwe powinno by¢ prowadzenie odrebnych analiz. Przyktadem takiego opracowania moze
by¢ Retail Planning Strategy wykorzystywane w USA i krajach Europy Zachodniej.

e Kolejnymi etapami jest monitoring sytuacji i zachodzgcych zmian— koniecznym do tego
narzedziem jest wczesniej wspomniana odpowiednio prowadzona baza danych, ktérej
zawarto$¢ moze byc¢ prezentowana graficznie za pomocg oprogramowania GIS.

7.2. Dziatania na poziomie obszaru tematycznego

o Dla kazdego obszaru tematycznego konieczne jest przeprowadzenie analizy stanu obecnego
i wskazanie priorytetowych dziatan wzgledem nieruchomosci stanowigcych zaséb lokalu
uzytkowych miasta, majgc na uwadze istniejgce obiekty stanowigce witasnos¢ prywatnag
i 0gblny kontekst rynkowy.
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W ramach analizy nalezy zidentyfikowac lokale obecnie wpisujgce sie w zdefiniowany
wczesniej charakter obszaru tematycznego oraz te, ktére dziatajg negatywnie na rozwdj
planowanej funkcji lub ktére pozostajg pustostanami.

Konieczne jest odniesienie dostepnej bazy nieruchomosci na analizowanym obszarze do
potrzeb najemcéw. Potencjalnym Zzrédtem pustostandw jest niedopasowanie podazy do
potrzeb zgtaszanych przez najemcéw. W takim przypadku nalezy rozpatrzyé mozliwos$¢
przeprowadzenia w wybranych lokalach lub catych nieruchomosciach prac adaptacyjnych
takich jak tgczenie/dzielenie lokali, poprawa stanu technicznego itp. W $wietle ograniczonych
mozliwosci finansowych miasta, nalezy umozliwi¢ przeprowadzenie potencjalnym najemcom
w ramach rozliczenia kosztéw najmu nieruchomosci.

Analogicznie do funkcjonowania centréw handlowych w ramach obszaréw tematycznych
nalezy zidentyfikowac (o ile istniejg) lub przewidzie¢ do uruchomienia w kazdym obszarze
lokale/podmioty ,,generatory ruchu”, w odniesieniu do ktérych mozliwe bedzie zastosowanie
szczegblnie atrakcyjnych warunkéw najmu, lub wykorzystanie ich istnienia w innych
elementach zarzadzania zasobem.

Dziatania aktywizacyjne powinny by¢ prowadzone w pierwszej kolejnosci wzgledem
nieruchomosci zlokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie generatoréow ruchu — o ile
takich dziatan wymagajg. Nalezy wzmacnia¢ ich dziatanie, jednoczesnie wykorzystujac
generowany ruch na potrzeby lokalizacji dziatalnosci komercyjnej innych najemcow.
Wzgledem funkcji niepozadanych, zlokalizowanych w obiektach nalezgcych do wtadz miasta
nalezy podjac¢ dziatania majgce na celu przeniesienie najemcéw w inng lokalizacje, gdzie tego
typu funkcje zostaty przewidziane jako pozadane, lub gdzie ich obecnosc jest obojetna —
ponownie stosujac zachety czynszowe.

Z uwagi na rozdrobniony charakter wtasnosci nieruchomosci znajdujacych sie w rekach
prywatnych nalezy przyjaé, ze bez adekwatnej zachety kazdy z wiascicieli nieruchomosci
w ramach obszaru tematycznego bedzie dazyt do maksymalizacji generowanego przez nig
przychodu a przez to jej wartosci. W odrdznieniu od centrum handlowo-ustugowego, gdzie
wtascicielem catosci jest jeden podmiot, w przypadku lokali uzytkowych w strefie
wielkomiejskiej konieczne jest zatozenie, ze dziatania polegajace na animacji rynku musza by¢
podejmowane przez wiadze miasta, np. w procedurach planistycznych poprzez zapraszanie
do negocjacji wtascicieli nieruchomosci, w tym szczegdlnie przedsiebiorcéw. Jak pokazuje
krajowa rzeczywistos$é, mozliwosci wspdtdziatania poszczegdlnych wiascicieli prywatnych sg
bardzo istotnie ograniczone ze wzgledu na naturalny konflikt intereséw oraz brak
wzajemnego zaufania. Sytuacja powoli sie zmienia — jak wynika z badan urzedy miast
zaczynajg konsultowac zapisy planistyczne z wtascicielami nieruchomosci, wcigz rzadko
z wlasnej inicjatywy (okoto 25% odpowiedzi), natomiast coraz czesciej z inicjatywy
zainteresowanych. W prawie 40% przypadkéw podejmowane sg rozmowy na etapie zmiany
Studium, jesli wystepujg konflikty w przestrzeni miejskiej lub wtasciciele nieruchomosci widzg
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mozliwosé wypracowania korzystnych dla nich zapiséw prorozwojowych. W przypadku
planéw miejscowych urzedy miast znacznie czesciej wychodzg z taka inicjatywg (okoto 36%,
gdy moga wystgpi¢ konflikty i prawie 42% w przypadku zapiséw prorozwojowych), natomiast
rzadziej prowadzone sg takie konsultacje z inicjatywy wtascicieli (32,5% w przypadku zapiséw
w planach, gdzie wystepujg konflikty w przestrzeni miejskiej oraz nieco ponad 36%
w przypadku konsultacji prorozwojowych zapiséw)**. Warto skorzysta¢ z doswiadczer innych
miast (np. Poznania) w zakresie wspodtpracy z lokalnymi interesariuszami w tworzeniu
prorozwojowych zapiséw planistycznych.

e Zidentyfikowanie potencjalnych uzytkownikéw lokali nalezgcych do zasobu nieruchomosci
miejskich. Podziat potencjalnych oraz istniejgcych najemcéw na odpowiednie grupy.
W oparciu o takie przyporzadkowanie mozliwe bedzie stosowanie odpowiednich zachet lub
dziatan zapobiegajgcych rozwojowi ich dziatalnosci:

o ze wzgledu na pozytek publiczny prowadzonej dziatalno$ci - podziat zgodnie z
oczekiwaniami mieszkarnicow wobec Strefy Wielkomiejskiej, ponadto uwzglednienie
liczby zatrudnianych osdb, oraz formy prowadzonej dziatalnosci,

o ze wzgledu na wpisywanie sie w postawione cele polityki miejskiej — okreslenie
funkcji, ktére wpisujg sie w priorytety polityki miejskiej wzgledem danego obszaru
tematycznego, najem lokali na tego typu funkcje powinien mieé charakter
preferencyjny — niekoniecznie o charakterze bonifikat stawek czynszu,

o ze wzgledu na dochodowos¢ prowadzonej dziatalnosci — podziat w oparciu o poziom
obrotéw danego najemcy (w przypadku lokali handlowych), wyniki finansowe
przedsiebiorstwa — uzyskanie preferencyjnego traktowania wymagato bedzie
ujawnienia takich informacji.

o ze wzgledu na generowany ruch wewnetrzny i zewnetrzny (analogicznie do
argumentéw przedstawionych w Analizie DTZ) — preferencje w najmie lokali
uzytkowych powinny dotyczyé podmiotéw generujgcych jak najwiekszy ruch,
zaréwno zewnetrzny (odnoszacy sie do petentow, klientdw — pochodzacych
z zewnatrz organizacji) jak i wewnetrzny — dotyczacy oséb dziatajgcych w ramach
organizacji (np. pracownicy biura). W ramach tego kryterium mozliwe jest
wyrdznienie trzech grup:

= Generatory ruchu zewnetrznego — podmioty generujgce staty lub okresowy
naptyw mieszkancow do danego obszaru, takie jak urzedy administracji
publicznej, zaktady opieki zdrowotnej, super i hipermarkety, sklepy
specjalistyczne, szkoty, uczelnie, przedszkola, itp.

2 Jadach-Sepioto A. (red.), Sobiech-Grabka K., Rachon H., 2014, Strategiczne planowanie przestrzenne —
tworzenie prokonkurencyjnego srodowiska lokalizacji przedsiebiorstw, raport z badania statutowego, w druku,
Kolegium Nauk o Przedsiebiorstwie, Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie, Warszawa, s. 30-34. Badanie
zostato przeprowadzone na reprezentatywnej probie Srednich miast w Polsce.
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=  Generatory ruchu wewnetrznego — podmioty generujace ruch wynikajacy z
zatrudnienia w ramach organizacji i wynikajacego z tego tytutu ruchu do i
z pracy,
= Konsumenci ruchu — najemcy, ktérzy korzystajg zistniejgcego natezenie
ruchu i sg sktfonni na ponoszenie z tego tytutu naktadéw — tj. ptacenie czynszu
na poziomie rynkowym.
Przypisanie do poszczegdlnych grup powinno opierac sie na deklaracjach, analizach
rynkowych, doswiadczeniach praktykdw oraz okresowych badaniach. Istnieje takze
mozliwos¢ zbierania takich informacji od prowadzacych dziatalnosé¢ w danym lokalu
poprzez analize np. liczby stawionych paragondw, poziomu obrotéw itp. Dane te
cho¢ wrazliwe z punktu widzenia przedsiebiorstwa sg udostepniane zarzadcom
centréw handlowych — zatem brak jest podstaw, to przyjecia zatozenia, ze nie mogg
byé udostepniane na podobnych zasadach komérce UM odpowiedzialnej za
zarzgdzanie zasobem.

o ze wzgledu na site przyciggania/oddziatywania — podziat podmiotéw ze wzgledu na
site przyciggania potencjalnych odwiedzajacych w dang lokalizacje. Najmniejszg site
oddziatywania posiadajg lokalne sklepy spozywcze, salony fryzjerskie, ustugi typu
dorabianie kluczy, czy tez np. drogerie — ktére odwiedzane sg jedynie przez
mieszkancow sasiednich budynkéw, lub ,,po drodze”. Po przeciwnej stronie wyrdznic
mozna urzedy, sady, instytucje panstwowe, uczelnie, szkoty ale takze sklepy
specjalistyczne, ustugi o charakterze miejskim i ponadlokalnym — np. kina, teatry,
obiekty sportowe. W toku tej analizy istotne sg takze godziny w jakich dany podmiot
jest w stanie przycigga¢ potencjalnych klientéw — istotne jest aby przycigganie
nowych klientéw miato miejsce w godzinach funkcjonowania innych podmiotéw na
danym obszarze.

e W ramach obszaréw tematycznych proponowany algorytm priorytetéw majacych za zadanie
aktywizacje przedstawiony zostat ponizej:

o Okreslenie stanu obecnego, koniecznych zmian i potencjatu oddziatywania witadz
miasta.

o W ramach wskazanych funkcji okreslenie grupy potencjalnych najemcéw wpisujacych
sie ze swojg dziatalnoscig w charakterystyke obszaru zgodnie z wyzej opisanym
podziatem.

o Opracowanie oferty lokali na wynajem i ewentualna modyfikacja zasad bonifikat
czynszowych lub zasad wynajmu lokali. Skierowanie oferty to potencjalnych
najemcow.

o Dazenie do likwidacji pustostandw poprzez udostepniania lokali na preferencyjnych
warunkach (czynszowych i umownych) podmiotom zwiekszajgcym natezenie ruchu w
danym obszarze.
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Zwiekszanie natezenia ruchu - wzrost czestotliwosci odwiedzania obszaru,
zwiekszenie potencjatu generowania obrotéw przez najemcéw lokali handlowych i
ustugowych.

Poprawa stanu technicznego zasobu poprzez remonty, dopetnianie zabudowy i inne
dziatania opisane w opracowaniu.

Urynkowienie warunkdw najmu po ustabilizowaniu sytuacji obszaru.

7.3. Dziatania na poziomie nieruchomosci

Majgc na uwadze cele dtugookresowe opisane w strategii dla miasta oraz dziatania wybrane jako
priorytetowe dla poszczegdlnych obszaréw tematycznych dziatania podejmowane na poziomie
pojedynczych nieruchomosci powinny wpisywac sie w ogdlny plan, i uwzglednia¢ aktualng sytuacje
rynkowa oraz stan i potencjat nieruchomosci.

e Wskazanie czy nieruchomos¢ przynalezy do okreslonego obszaru tematycznego, jezeli tak

wowczas okreslenie jej potencjalnego przeznaczenia zgodnie z podziatem na lokale:

handlowe, ustugowe, biurowe, magazynowe i inne (opis zgodny z proponowanym dalej

w czesci dotyczacej analizy rynku) oraz z przewidzianymi w strategii dziatania wzgledem

obszaru funkgcji i jej formacie.

e Algorytm dziatania wzgledem pojedynczej nieruchomosci na obszarze zdegradowanym,

o wysokim poziomie pustostanéw

o Ustalenie stanu faktycznego nieruchomosci (technicznego, prawnego, potencjatu
rynkowego),

o Okreslenie mozliwosci zmiany zagospodarowania nieruchomosci — poprzez faczenie
lub podziat lokali uzytkowych, organizacje przestrzeni wewnetrznego podwdrza,
potencjat kreowania arkad, prace adaptacyjne jak np. dostosowanie do potrzeb
niepetnosprawnych) itp.

o Ustalenie pozadanych, dopuszczalnych i niepozgdanych funkcji do zlokalizowania w
ramach nieruchomosci, wpisanie nieruchomosci w funkcje przewidziane dla danego
obszaru tematycznego, przyporzadkowanie jej potencjalnej roli,

o Ustalenie koniecznych i preferowanych przeksztatcedn lub zmian w ramach
nieruchomosci i jej bezposredniego otoczenia, opracowanie wytycznych dla takich
przeksztatcen,

o Ustalenie czynszu rynkowego dla nieruchomosci w przypadku wynajmu na potrzeby
funkcji dopuszczalnej oraz bonifikat i specjalnych w przypadku wprowadzenia funkcji
pozadanej/ preferowane;j,

o Ustalenie oferty specjalnych warunkéw umownych najmu wzgledem nieruchomosci
lub ich czesci, ktorych celem jest doprowadzenie jej stanu technicznego i sposobu
zagospodarowania do stany pozadanego.
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o Przeprowadzenie petnej procedury przetargowej dla danej nieruchomosci (2 lub 3
przetargi) z uwzglednieniem wymogdw dotyczacych preferowanych funkcji i najmu
profilowanego oraz wytycznych dotyczacych czasu funkcjonowania lokali.

o W przypadku wynajecia nieruchomosci na zasadach wolnorynkowych

= ustalenie zasad, zakresu, harmonogramu , sposobu odbioru i rozliczenia prac
dostosowawczych,

o W przypadku niewynajecia nieruchomosci na zasadach wolnorynkowych

= Zaproszenie podmiotéw do sktadania ofert przy cenie minimalnej na
poziomie pokrywajgcym koszty utrzymania nieruchomosci
= Uwzglednienie w procesie wyboru najemcy cech preferowanych
w odniesieniu do wczesniej opisanych cech najemcow takich jak: potencjatu
do generowania ruchu, dopasowanie funkcji, forma dziatalnosci, liczba
zatrudnionych.
Doprowadzenie nieruchomosci do dobrego stanu technicznego i funkcjonalnego,
Po wygasnieciu pierwotnych umdéw kontynuacja najmu lub przeznaczenie na
wynajem na zasadach rynkowych - w przypadku zmiany sytuacji rynkowej (poprawy
koniunktury, wzrostu popytu na lokale).

8. Elementy polityki czynszowej majgce na celu likwidacje pustostandw i
zwiekszenie zainteresowania najmem lokali uzytkowych

Jak wynika z wczesniejszych czesci niniejszego opracowania oraz z rezultatéw prowadzonych badan
dotyczacych preferencji mieszkaniowych mieszkancéw todzi czy tez poziomu stawek czynszu
w ramach Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej w todzi lokale i nieruchomosci uzytkowe znajdujace sie
w Srédmiesciu borykaja sie z licznymi problemami. Wptywaja one negatywnie na komercyjne
zagospodarowanie przestrzeni centrum miasta, zwtaszcza w konkurencji z dynamicznie rozwijajacymi
sie obszarami koncentracji nowoczesnej zabudowy komercyjnej, takimi jak galerie handlowo-
ustugowe z Manufakturg na czele oraz z nowoczesnymi parkami biurowymi. Gtéwne ze
zidentyfikowanych probleméw przestawiono ponizej:

e wysoki poziom pustostandéw — negatywnie wptywajacy na postrzeganie otoczenia,

e zty stani niski poziom wyposazenia w infrastrukture techniczng lokali i budynkoéw,

e duzy odsetek lokali przeznaczonych do remontu w zasobie lokali uzytkowych UML,

e niewystarczajgce natezenie ruchu w okolicy spowodowane konkurencjg ze strony centrow
handlowych,

e niski poziom czynszéw z tytutu najmu lokali nalezgcych do zasobu Miasta £édz, zwtaszcza w
zestawieniu z lokalami znajdujgcymi sie w rekach prywatnych,

e silna konkurencja dla lokali na parterach ze strony nowoczesnych centréw handlowych
oferujgcych nowoczesng powierzchnie dopasowang do potrzeb najemcéw sieciowych,
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e ograniczone godziny funkcjonowania lokali w centrum miasta w porédwnaniu z centrami
handlowymi,

e brak odpowiedniej ilosci przestrzeni publicznych wokét ktérych mozliwe bytoby rozwijanie
funkcji typowych dla centrum miasta,

e niedopasowanie zasobu do potrzeb najemcédw — za mate, zbyt rozdrobnione lokale,

e niska masa krytyczna oferty handlowej, ale i ofert ramach innych funkcji — brak widocznej
tematyzacji obszaréw,

e bardzo niski poziom zainteresowania najmem lokali wsrdd znanych sieci handlowych z branzy
moda,

e brak wspdlnej strategii najmu,

e brak dostatecznej liczby dogodnych miejsc parkingowych i wysoki koszt parkowania
w centrum miasta,

e niski poziom bezpieczenstwa niektérych obszarach.

Jak wykazata Analiza DTZ dotyczaca lokali handlowych (potozonych na parterach) na terenie Rdzenia
Strefy Wielkomiejskiej w todzi, stan zasobu lokali uzytkowych miasta prezentuje sie niekorzystnie
w zestawieniu z konkurencjg bezposrednio ze strony centréw handlowych.

Specyfika dziatania zarzadcéw centrow handlowych, z uwagi na ich mozliwosci oraz site
oddziatywania okazata sie w ostatnich latach znacznie skuteczniejsza anizeli wolnorynkowe zasady
najmu powierzchni ustugowych w centrach miast. Jedng z przyczyn takiego stanu rzeczy jest
rozdrobniona struktura wtasnosci prywatnej lokali uzytkowych w centrach miast i brak jednolitej
strategii dziatania. Inicjatywy gromadzgce prywatnych wtascicieli i najemcéw lokali uzytkowych
w centrach miast z uwagi na brak odpowiednich narzedzi nacisku na swoich cztonkéw jak dotychczas
nie osiggajg odpowiednich rezultatéw. Z uwagi na to, wiadze miasta jako najwiekszy jednostkowy
wiasciciel nieruchomosci uzytkowych w centrum miasta, w naturalny sposéb sg predysponowane do
podjecia dziatan, ktére mogtyby przynajmniej czesciowo przywrdci¢ utracony charakter centrum
miasta.

Przytoczone w 3 rozdziale niniejszego opracowania rozwigzania stosowane w innych miastach
stanowig potencjale sposoby dziatania do zastosowania takze przez wtadze miasta w todzi. Nalezy
zwrdci¢ uwage, ze znaczna ich cze$¢ w takiej jak przedstawiona lub w zblizonej formie jest juz
stosowana w dziataniach urzedu miasta w todzi w stosunku do zasoby lokali uzytkowych. Dziatania te
w catej Polsce majg podobny charakter, wyjatki stanowig pojedyncze rozwigzania stosowane
w poszczegdlnych miastach — tak jak wymdg utrzymania okreslonych godzin otwarcia punktéw
handlowo-ustugowych w Rudzie Slaskiej. Dotychczasowa polityka Miasta todzi, pomimo stosowania
wiekszosci popularnych rozwigzan okazata sie jednak niewystarczajgco skuteczna — co jest jednym
z powoddw przygotowania niniejszego opracowania. Z uwagi na to wydaje sie zasadne poszukiwanie
takze nowych rozwigzan, w tym korzystanie z wzorcéw stosowanych wzgledem nieruchomosci
komercyjnych przez inwestoréw prywatnych.
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Jak wynika zaréwno z rekomendacji DTZ dla Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej, jak rowniez z wnioskéw
publikowanych przez PNB Paribas i PRCH w raporcie dotyczacym ulic handlowych w najwiekszych
polskich miastach oraz doswiadczeri przytaczanych w literaturze zagranicznej”> bezposrednie
kopiowanie zachowan i priorytetéw zarzadcéw centréw handlowych na tkanke miejskg jest
niewskazane a w czesci przypadkdédw uwagi na publiczny charakter wtasciciela nieruchomosci
niemozliwe. Niemniej jednak, warto zwréci¢ uwage na stosowane przez zarzadcdw dziatania
o charakterze miekkim, niekoniecznie zwigzane z polityka czynszowa, ktére pozwalajg na kreowanie
danej lokalizacji w postrzeganiu spoteczny i po odpowiednim dopasowaniu rozwazy¢ wdrozenie ich
w odniesieniu do lokali uzytkowych bedacych w zasobie miasta.

Ponizej przedstawione zostang propozycje dziatan miekkich nie zwigzane bezposrednio z
réznicowaniem czynszéw — analogiczne do dziatan zarzadcédw centréw handlowych. W przypadku
postepowania na poziomie obszaréw tematycznych i pojedynczych nieruchomosci stwarzajg one w
opinii Wykonawcy dodatkowg szanse na likwidacje istniejgcych pustostanéw zaréwno lokali
handlowych na parterach jaki i ustugowo biurowych potozonych na wyzszych pietrach.

8.1. Tematyzacja i profilowanie obszaréw miasta

Tematyzacja obszardw miasta jest jedng z sugestii zawartych w Analizie DTZ, ktérej idea w oparciu
o doswiadczenia miast zachodnich stanowi duzg szanse na zwiekszenie konkurencyjnosci centrum
miasta.

Tematyzacja to prowadzenie aktywnych dziatan wspierajgcych koncentracje okreslonej formy lub
branzy ustug lub handlu w ramach wybranych obszaréw miasta oraz w ramach tych ustug i handlu
specjalizacje i profilowanie wprowadzanych funkcji i formatow.

Jak wskazuje zaréwno analiza DTZ, jak i doswiadczenia z innych miast oraz praktyka zarzadcéw
nieruchomosci grupowanie podmiotéw sSwiadczgcych podobne ustugi, lub oferujgcych dobra
o podobnej charakterystyce dziatania przynosi korzys¢ zaréwno tej lokalizacji jaki poszczegdlnym
najemcom. Dzieki utrwaleniu w postrzeganiu przez klientéw ale tez przez najemcédw okreslonego
obszaru jako charakterystycznego dla okreslonej dziatalnosci, lub np. handlu okreslonymi dobrami
znaczaco ros$nie jego obszar oddziatywania. Mozliwe jest przyciggniecie potencjalnych
odwiedzajgcych z wiekszych odlegtosci (np. z obszaru catego miasta) w celu dokonania konkretnych
zakupdw, lub skorzystania z okreslonych ustug. Przyktadem takiego dziatania jest zaréwno projekt
OFF Piotrkowska ale takze takie przypadki jak: Gietda Elektroniczna w Warszawie, Plac Nowy na
krakowskim Kazimierzu (ustugi gastronomiczne i rozrywka), salony Slubne przy al. Jana Pawta Il
w Warszawie i przy ul. Jaracza w todzi, itd.

Tematyzacja daje szanse przede wszystkim dla lokalizacji mniej centralnych, lub potozonych
w centrum, ale nie przy tradycyjnie gtéwnych ciggach pieszych. W odniesieniu do takich szczegdlnie
atrakcyjnych lokalizacji jak okolice dworca £édz Fabryczna, czy tez ul. Piotrkowska tematyzacja nie
jest konieczna i moze mie¢ efekty odwrotne od oczekiwanych. Jak pokazuje praktyka z najwiekszych

>R Gibbs, Principles of urban retail planning and development,
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ulic handlowych, do ktérych w Polsce z pewnoscig nalezy i moze aspirowaé ul. Piotrkowska wazne
jest podobnie jak w przypadku gtéwnych centrow handlowych aby lokale przy niej potozone
oferowaty jak najszerszy asortyment débr i ustug, a nie zawezaty go.

Dziatalnoscig zblizong do tematyzacji jest profilowanie zestawienia najemcéw — ma ono na celu
Swiadome kreowanie danego obszaru na przeznaczony dla bardziej lub mniej zamoznych klientéw
poprzez odpowiedni dobdér marek i sklepdw, ktére zostang w nim zlokalizowane. Dziatania tego typu
na terenie miasta nalezy jednak prowadzi¢ ostroznie, z uwagi na mozliwo$¢ wpisania sie w tendencje
gentryfikacyjne, niekoniecznie pozadane z punktu widzenia miasta. Przyktadem takiego profilowania
sg3 m.in. lokale handlowe potozone w okolicach Pl. Trzech Krzyzy w Warszawie oraz przy
pl. Teatralnym i pl. Pitsudskiego takze w Warszawie.

Profilowanie potencjalnych najemcéw jest jednym z elementéw tematyzacji. Wymaga takze od wiadz
miasta pewnego wysitku w zwigzku z obowigzujgcymi przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Wymaga takze odpowiedniego prowadzenia procesu wynajmu, z uwzglednieniem
konkurencji ze strony prywatnych wfascicieli lokali uzytkowych, ktérzy swojg ofertg mogg wspieraé
dziatania Miasta badz dziata¢ na ich szkode.

Podkresli¢ nalezy, ze wskazanie i rozwdj obszaréw tematycznych mozliwe jest w przypadku zasobu
lokali uzytkowych Miasta tdédz z pominieciem wspdtpracy z prywatnymi wiascicielami lokali
uzytkowych na tym obszarze. Tam gdzie udziat lokali miasta w catym zasobie jest znaczny,
wystarczajgce mogg by¢ dziatania wiadz miasta, ktdre pozwolg osiggng¢ w danej lokalizacji
odpowiednig ,,mase krytyczng” (zageszczenie lokali i firm o podobnym profilu i podobnym zakresie
ustug). Po przekroczeniu pewnego nasilenia koncentracji okreslonej funkcji na danym obszarze moze
stac sie on samonapedzajacy, przyciagajac kolejnych najemcéw oraz potencjalnych nabywcéw ddébr
lub ustug.

Z uwagi na rozdrobniony charakter wtasnosci lokali uzytkowych stosowanie strategii promocyjnych
jest w przypadku lokali uzytkowych utrudnione. Jednak dziatania tego typu w odniesieniu do
wyodrebnionych obszaréw tematycznych moga istotnie przyczyni¢ sie do wykreowania danej
lokalizacji — jako tematycznie zdefiniowanej i sprofilowanej. Dziatania w ramach promocji powinny
by¢ analogiczne do dziatan organizowanych w ramach centréw handlowych. Z uwagi na to najemcy
lokali z zasobu miejskiego mogg by¢ zobowigzani do brania aktywnego udziatu w tego typu akcjach
oferujgc w okreslonym czasie bardziej atrakcyjne ceny, dtuzsze godziny otwarcia lub podejmujac inne
dziatania zachecajgce do odwiedzenia danej lokalizacji — okreslonego obszaru tematycznego.
Opracowanie strategii marketingowej wymaga zaangazowania odpowiednich podmiotéw, ale takze
dziatan dtugofalowych, charakteryzujgcych sie nie tyle intensywnoscig co konsekwenc;ja.

Warte rozwazenia jest podjecie préoby wspoétdziatania z prywatnymi wtascicielami i najemcami lokali
uzytkowych znajdujacych sie w rekach prywatnych. Integratorem w takiej dziatalnosci powinno by¢
miasto lub jego jednostki organizacyjne jako podmioty posiadajgce w wachlarzu swoich celéw takze
aspekty spoteczne a nie maksymalizacje przychodu. Prowadzenie skutecznych dziatann promocyjnych
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wymaga jednak wykorzystania doswiadczenia podmiotéw z odpowiednim doswiadczeniem. Biorac
pod uwage ograniczenia nakfadane na podmioty publiczne w ramach PZP konieczne jest
odpowiednie zastosowanie dostepnych prawnie mozliwosci w celu wyboru oferty najlepszej a nie

najtaniszej.

8.3. Dyscyplina prowadzenia dziatalnosci gospodarczej

Z uwagi na to, ze Miasto £dd? jest wtascicielem znaczacej czesci lokali handlowych w Srédmiesciu,
ma mozliwos$¢ wptywania na postrzeganie danego obszaru poprzez stosowanie okreslonych zapiséw
umownych odnoszacych sie do formy prowadzonej dziatalnosci, jak jest to takze stosowane w
przypadku lokali w centrach handlowych, oraz jak zostato wprowadzone w regulacjach w Rudzie
Slaskiej. Wprowadzenie pewnych wymagarh dotyczacych formy prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej moze poméc w ksztattowaniu pozadanego ksztattu wybranego obszaru tematycznego —
i wywierac takze wptyw na wtascicieli i najemcow lokali prywatnych.

Do rozwigzan zawieranych zwyczajowo w umowach na najem lokali handlowych, zwfaszcza na
preferencyjnych warunkach zaliczy¢ mozna m.in. :

e okreslenie czasu (godzin idni) otwarcia punktu handlowego lub ustugowego,

e okredlenie wymagan dotyczacych m.in. formy i

e okreslenie wymagan lub ograniczen dotyczacych stosowania kolorystyki witryn i wyposazenia
lokalu, zwtaszcza w zakresie prezentacji akcji promocyjnych lub umieszczania reklam.

Stosowanie tego typu wymogow stanowi z jednej strony sposéb wsparcia tematyzacji danego
obszaru, z drugiej moze stanowi¢ ogdlny sposdb na ozywienie centrum miasta poprzez utrzymanie
funkcjonowania punktéw handlowo-ustugowych w bardziej popularnych godzinach.

W odniesieniu do lokali o charakterze biurowym, lub wykorzystywanych przez organizacje
pozarzgdowe mozliwe jest stosowanie podobnych zapiséw (czeSciowo z reszty sg one juz stosowane),
ktore beda stawiaty wymagania dotyczace przede wszystkim czasu prowadzenia dziatalnosci, ale tez
np. formy promocji danej lokalizacji oraz liczby oséb wykorzystujgcych dany lokal.

8.4. Dostosowanie oferty lokali do potrzeb najemcéw

8.4.1.Gtéwne zatozenia optymalizacyjne

Jak wynika z Diagnozy przeprowadzonej dla obszaru pilotazowego a takze z Analizy DTZ dla Rdzenia
Strefy Wielkomiejskiej, potencjalni najemcy wskazujg na niedopasowanie istniejgcej podazy do
aktualnych potrzeb rynkowych.

Z uwagi na to zasadne wydaje sie by¢ poddanie analizie posiadanego zasobu takze pod katem
mozliwosci adaptacyjnych posiadanych lokali do potrzeb nowoczesnego handlu oraz ustug
i dziatalnosci biurowej. Dziatania w tym zakresie powinny dotyczy¢ nie pojedynczych lokali, ale raczej
catych nieruchomosci zabudowanych i objg¢ przede wszystkim takie aspekty jak:
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e t3czenie lub dzielenie lokali,

e zwiekszanie ekspozycji i dostepnosci — wykonywanie nowych witryn, nowych wejsé,
modernizacja schodéw, instalacja windy wewnatrz budynku , tworzenie arkad, itp.,

e poprawa efektywnosci energetycznej — ocieplenia budynkdw, wymiana stolarki okiennej itp.,

e zwiekszanie standardu wykonczenia poprzez dostosowanie go do aktualnych wymogow
technicznych i funkcjonalnych np. instalacja centralnego ogrzewania,,

e poprawa wizerunku catej nieruchomosci (remont elewacji, bramy, przejscia, zadaszenie
czeSciowe wewnetrznego podworza itp.).

Z uwagi na to, ze prace adaptacyjne wymagajg przewaznie istotnych naktadéw finansowych oraz
organizacyjnych, a jednoczesnie w znacznej czesci przektadajg sie na wzrost wartosci nieruchomosci —
z uwagi na dostosowanie jej do aktualnych potrzeb zasadne jest elastyczne podejscie do tego typu
inwestycji.

Przejecie catosci obowigzkdéw z tym zwigzanych na miasto mogtoby w krétkim czasie generowac
koniecznos¢ poniesienia znacznych dodatkowych naktaddw, ktérych zwrot w czasie obcigzony bytby
nadal istotnym ryzykiem. Ponadto takie podejscie obcigzone jest ograniczeniem budzetowych
mozliwosci miasta. Z uwagi na to zasadne jest wykorzystanie alternatywnych form realizacji tego typu
inwestycji, ktére przedstawione zostang ponizej:

8.4.2.Rozliczenie poniesionych przez najemcéw naktadéw podnoszacych wartosé nieruchomosci

Jedng z alternatyw do samodzielnej realizacji przebudowy, jest zezwolenie na wykonanie ich przez
najemce zgodnie z przygotowanym opracowaniem a nastepnie rozliczenie poniesionych z tego tytutu
kosztédw w ramach optat czynszowych. Nalezy zaznaczy¢, ze w takim podejsciu pod uwage nalezy bra¢
jedynie koszty zwigzane z pracami podnoszacymi warto$¢ rynkowa lub funkcjonalnosé nieruchomosci
w zakresie opisanym powyzej.

W takim przypadku, gdy oczekuje sie od najemcy poniesienia znacznych naktadéw poczatkowych,
kluczowe jest zapewnienie mu bezpiecznego, stabilnego i trwatego korzystania z obiektu, w ktérym
ponidst on naktady. Koszty naktadéw powinny byé weryfikowane przez uprawnione do tego osoby.
Sugeruje sie rozliczanie w ramach czynszu nie tyle poniesionych naktadéw analogicznie do rozwigzan
przytoczonych w rozdziale 3. Rozliczenie powinno uwzglednia¢ takze zmiany wartosci pienigdza w
czasie, ale tez trwatos¢ wprowadzonych zmian i szacunkowy poziom ich zuzycia w chwili opuszczenia
lokalu przez najemce. W takim przypadku proponowany jest nastepujacy algorytm postepowania:

a) Czynsz jest ustalany za lokal w stanie aktualnym - bez ulepszen,

b) Wynajmujacy lub najemca zgodnie z wytycznym wynajmujgcego przygotowuje plan prac
dostosowawczych oraz kosztorys,

c¢) Miasto weryfikuje kosztorys, okresla ktdre prace rozliczy w ramach czynszu jako podnoszace
wartosé i funkcjonalnos$¢ nieruchomosci,
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d) Okreslony zostaje okres trwatosci prac i okres obowigzywania umowy — ustalana jest rdznica,

e) lloraz rdéznicy oraz okresu trwatosci ulepszenia stanowi % tego co miasto powinno zwrdcic¢
najemcy w formie potrgcenia czynszu najmu (z uwzglednieniem inflacji),

f) Podpisana zostaje umowa, najemca wykonuje prace dostosowawcze, czynsz nie ulega
zmianie przez okres obowigzywania umowy,

g) Najemca nie ptaci czynszu do momentu az wyczerpie pule srodkdéw przewidziang w ramach
rozliczenia (istotne jest aby najemca juz na poczatku mdgt odlicza¢ poniesione naktady,
zwiekszy to jego szanse na sukces w pierwszym okresie dziatalnosci),

h) Dla podmiotéw wskazanych jako predestynowane do preferencyjnego traktowania (z wagi na
forme dziatalnosci lub profil i typ funkcji) okreslona zostaje bonifikata od wyzszej wysokosci
czynszu — skutkujgca wydtuzeniem okresu w ktdrym nie czynsz nie jest ptacony,

i) Po wygasnieciu umowy, lub uptywie okresu umowy czynsz zostaje zaktualizowany
z uwzglednieniem ulepszen — zostaty optacone przez miasto.

Rozliczenie w formie czynszu naktaddédw ponoszonych przez najemce stanowi atrakcyjng forme
dziatalnosci na rzecz poprawy stanu technicznego nieruchomosci, jednak cechuje je ograniczony
zasieg oddziatywania. Wynika on z koniecznosci poniesienia przez najemce znacznych naktaddéw juz
na poczatku dziatalnos$ci. To z kolei powoduje, ze tego typu preferencje dostepne sg jedynie dla
podmiotéw ktére dysponujg znacznym kapitatem juz na poczatku najmu.

8.4.3.Fit-out — kontrybucja na rzecz dostosowania lokalu do potrzeb najemcy

Wsparcie potencjalnych najemcéw poprzez kontrybucje finansowa (tzw. fit-out), jest jedng z form
zachety do wynajecia powierzchni stosowang przez zarzadcéw zaréwno centréw handlowych jak
i nowoczesnych obiektow biurowych. W takim przypadku wsparcie ze strony wynajmujgcego polega
na przeznaczeniu w ramach umowy najmu podpisywanej na czas okreslony, zdefiniowanej kwoty na
prace dostosowawcze — wykonczeniowe lokalu i podniesienie jego standardu lub zwiekszenie
funkcjonalnosci. W ramach tego dziatania, prowadzac kalkulacje czynszu rynkowego mozliwe jest
jego podniesienie w celu rozliczenia w ramach opfat czynszowych.

O ile mozliwe do zastosowania w przypadku nieruchomosci prywatnych, o tyle w przypadku
nieruchomosci stanowigcych wtasnosé publiczng tego typu praktyka napotyka na trudnosci z uwagi
na regulacje prawne stosowane w procesie wynajmy nieruchomosci. Pomimo tego sugerowana jest
jego dalsza analiza w kontekscie prawnym, zwfaszcza, jezeli ewentualne wydatki publiczne
przeznaczone zostang na dziatania podnoszgce wartos¢ nieruchomosci lub zwiekszajace jej potencjat
rynkowy czy tez funkcjonalno$é — jak np. dostosowanie do potrzeb oséb niepetnosprawnych.

Zastosowanie kontrybucji na rzecz dostosowania lokalu ustugowego stanowi¢ moze element
wspierania lokalnej przedsiebiorczosci — jezeli zostanie skierowane do podmiotdéw rozpoczynajgcych
swojg dziatalnos¢ gospodarcza, badz prowadzacych jg na niewielka skale.
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iem koniecznym stosowania takiego rozwigzania jest zabezpieczenie poniesionych przez

Miasto wydatkéw w odpowiednio wysokim czynszu najmu okreslonym w umowie zawartej na czas
okreslony. Okres obowigzywania umowy najmu i poziom czynszu za najem powinien uwzgledniaé
konieczno$é zwrotu poniesionych przez Miasto wydatkéw w czasie z zastosowaniem odpowiedniej
stopy zwrotu i z uwzglednieniem zmiany cen pienigdza w czasie.

W odniesieniu do kontrybucji finansowej proponowany jest nastepujacy algorytm postepowania:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

j)

k)

Czynsz za najem lokalu jest ustalany za lokal w stanie aktualnym — bez ulepszen.

Najemca przygotowuje plan koniecznych do poniesienia prac dostosowawczych oraz
kosztorys.

Miasto weryfikuje kosztorys, okresla ktdre prace zostang objete kontrybucjg jako podnoszace
wartosé nieruchomosci oraz liste prac ktdre nie kwalifikujg sie do takiego wsparcia.

Ustalany zostaje wymagany poziom naktaddw ze strony Miasta.

Okreslony zostaje okres trwatosci prac czynsz za najem z uwzglednieniem zwrotu z tytutu
poniesionych przez Miasto koszéw i okres obowigzywania umowy.

lloraz réznicy oraz okresu obowigzywania umowy stanowi % udziat w catosci kosztow, ktére
dodatkowo obcigzg najemce — ktére najemca ma zwréci¢ w formie dodatkowego czynszu (z
uwzglednieniem inflacji).

Podpisanie umowy na czas okreslony uwzgledniajgcy koniecznos$¢ zwrotu poniesionych przez
Miasto naktadéw w czasie. Czynsz jest ptatny dopiero od momentu oddania lokalu do uzytku
po przeprowadzeniu prac remontowych.

Przeprowadzenie przetargu na wykonanie uzgodnionych prac zgodnie z zasadami PZP.
Nadzér nad pracami prowadzi przedstawiciel Miasta i najemca — jako pdzniejszy uzytkownik.

Najemca ponosi dodatkowe koszty przez caty okres obowigzywania umowy lub krécej (w
zaleznosci od przyjetej strategii) do momentu az miasto odzyska cato$¢ poniesionych na ten
cel naktadéw przypadajacych na dtugos¢ obowigzywania umowy.

Dla podmiotéw wskazanych jako predestynowane do preferencyjnego traktowania okreslona
zostaje bonifikata od pierwotnej wysokosci czynszu.

Po wygasnieciu umowy, lub uptywie okresu umowy czynsz zostaje zaktualizowany
z uwzglednieniem ulepszen.

8.5. Eliminowanie z obszaru najemcow i funkcji niepozadanych

Jak wyn

ika z analizy zasobu lokali uzytkowych Miasta todzi wszystkie umowy najmu zawierane sg na

czas nieokreslony, o ile najemca nie zgtosi innych preferencji. Taki stan rzeczy daje mozliwos¢
skutecznego eliminowania z wybranych obszaréw funkcjonalnych najemcow, ktérzy prowadzong

przez si

ebie dziatalnoscig nie wpisujg sie w okreslong koncepcje danego obszaru tematycznego.
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Okreslenie, ktére lokale i dziatalno$¢ ktérych lokali jest niepozgdana we wskazanej lokalizacji winna
odby¢ sie w oparciu o profesjonalnie opracowang koncepcje zagospodarowania danego obszaru
tematycznego z uwzglednieniem opisanego wczesniej zestawienia najemcow.

Wskazane jest w pierwszej kolejnosci przeprowadzenie postepowania na wybdr nowego najemcy dla
danego lokalu i lokalizacji i wypowiadanie obowigzujgcych umoéw dopiero po znalezieniu kolejnego
najemcy. Przyktadowy algorytm takiego postepowania przedstawiono ponizej:

a) Wskazanie lokali z zasobu lokali uzytkowych, ktére poprzez swoéj charakter (zaréwno sam
stan techniczny lokalu jak i forme prowadzonej przez najemce dziatalnosci) nie wpisujg sie
lub majg negatywne oddziatywanie na obszar, w ktdrym sie znajduja.

b) Przygotowanie  charakterystyki  dopuszczalnego oraz  preferowanego  sposobu
zagospodarowania lokalu, ewentualnie przygotowanie koniecznych do poniesienia lub
wykonania naktadéw i prac.

c) Przeprowadzenie postepowania na wybdér nowego najemcy, podpisanie umowy z nowym
najemca.

d) W przypadku znalezienia najemcy wpisujgcego sie swojg dziatalnosciag w koncepcje obszaru
tematycznego rozwigzanie umowy z dotychczasowym najemcg, z jednoczesnym
przedstawieniem dotychczasowemu najemcy oferte najmu lokali w alternatywnej lokalizacji
w ramach zasobu uzytkowego. Przedstawiona lokalizacja powinna by¢ dopasowana do formy
i rodzaju dziatalnosci prowadzonej przez usuwanego najemce.

8.6. Wprowadzenie w umowie tzw. ,break option”

Jak wynika ze zgromadzonych informacji na temat zasobu lokali uzytkowych todzi zdecydowana
wiekszos¢ uméw najmu zostata zawarta na czas nieokreslony. Umowy na czas nieokreslony s3
chetnie zawierane przez najemcéw z uwagi na niskie ryzyko zwigzane z koniecznoscig optacania
czynszu najmu jedynie przez trzy miesigce w przypadku problemdw z optacalnoscia prowadzone;j
dziatalnosci.

Jednoczesnie jednak najemcy majg Swiadomos¢, ze ich umowy najmu moga zosta¢ w kazdej chwili
rozwigzane przez wynajmujgcego. Jak wynika z informacji otrzymanych z Urzedu Miasta £tédz — nie
ma on w zwyczaju rozwigzywania umow najmu z najemcami, ktérzy regulujg terminowo swoje
zobowigzania. Mozliwos$¢ taka jednak ciegle pozostaje, czego najemcy sg z pewnoscig w wiekszosci
Swiadomi. Taka Swiadomos$¢ powoduje, ze w naturalny sposdb mogg by¢ mniej sktonni do
ponoszenia jakichkolwiek naktadéw na utrzymanie lub poprawe stanu technicznego lokalu. Niecheé
taka wynika w naturalny sposéb z poczucia tymczasowosci przebywania w danej lokalizacji.

Jednym ze sposobdéw zniwelowanie tego typu niepewnosci ze strony najemcy jest zawieranie umow
na czas okreslony z klauzulg jednostronnego rozwigzania umowy przez najemce tzw. ,break option”.
Zapis ten daje mozliwos¢ jednostronnego wypowiedzenie umowy jedynie przez najemce w trakcie
trwania umowy najmu na czas okreslony w dowolnym jej momencie, lub w po z géry okreslonym
czasie np. po 3, 5i 7 latach obowigzywania umowy zawartej na 10 lat. W takiej sytuacji w przypadku
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Urzad Miasta kontynuuje dotychczas przyjeta strategie wynajmujgcego, ktory z wtasnej inicjatywy nie
rozwigzuje dobrze funkcjonujgcych umdw najmu. Najemcy uzyskujg pewnos¢, ze w przypadku
komercyjnej optacalnosci dziatalnosci mogg pozosta¢ w danym lokalu nawet 10 lat. Jednoczesnie,
w przypadku probleméw z regulowaniem naleznosci nie sg zwigzaniu umowa na okres 10 lat,
ryzykuja tylko podobnie jak w przypadku umowy na czas nieokreslony trzymiesiecznym czynszem lub
wptacong kaucja.

W przypadku niewywigzywania sie przez najemce ze swoich zobowigzan wzgledem Urzedu Miasta —
zwtaszcza w przypadku nie regulowania naleznosci czynszowych umowa na czas okreslony powinna
przewidywac mozliwos¢ natychmiastowego rozwigzania przez wynajmujgcego i z winy najemcy. Taki
zapis jest standardowym rozwigzaniem stosowanym na rynku nieruchomosci komercyjnych.

8.7. Wakacje czynszowe

Wakacje czynszowe sg jedng z zachet czynszowych stosowanych na rynku najmu powierzchni
biurowej. Idea tego typu zapiséw polega na czasowym zwolnieniu najemcy z obowigzku uiszczania
czynszu z tytutu najmu. W przypadku komercyjnego rynku nieruchomosci, takie czasowe zwolnienie
z czynszu jest rekompensowane w ramach tej samej umowy najmu nieco wyzszym czynszem
w dalszej czesci okresu najmu. Wakacje czynszowe stosuje sie jedynie w odniesieniu do najemcéw,
ktdrzy zdecydowali sie podpisa¢ umowy najmu na czas okreslony i na okres najmniej 5 lat. Pozwala to
zrekompensowaé w kolejnych miesigcach najmu poczgtkowy brak przychoddéw z tego tytutu
w mozliwie mato dotkliwy dla najemcy sposdb.

W przypadku zarzadzania zasobem lokali uzytkowych Miasta £8dz tego typu dziatania (niekoniecznie
kopiujace doktadnie rozwigzania z rynku komercyjnego) moga przyczyni¢ sie do utatwienia
uruchamiania nowych przedsiewzie¢ biznesowych, ktére do swojej realizacji wymagajg powierzchni
w lokalach uzytkowych jednak nie sg w stanie ponosi¢ juz od pierwszych miesiecy dziatalnosci
kosztéw zwigzanych z najmem powierzchni. Zastosowanie tego typu preferencji moze przyczynié sie
do poprawy sytuacji na lokalnym rynku pracy, ktéra wskazywana jest jako najwieksza wada
zamieszkania w todzi.

Majac na uwadze inne anizeli typowo komercyjne cele zarzgdzania zasobem lokali uzytkowych akacje
czynszowe moga by¢ uzywane nie tylko w odniesieniu do umoéw na czas okreslony, ale takze do
umow zawartych na czas nieokreslony, lub z opcjg rozwigzania.

W przypadku umow na rynku komercyjnym przyjmuje sie w sytuacji zblizonej do réwnowagi podazy
i popytu, ze 1 miesigc wakacji czynszowych przypada na 1 rok obowigzywania umowy najmu. Takie
proporcje pozwalajg w dalszym okresie obowigzywania umowy na stosowanie czynszu, ktéry tylko
nieznacznie przekracza warto$¢ pierwotng. W przypadku zarzadzania zasobem lokali uzytkowych
sugerowane czasowe zwolnienie z czynszu najmu to okres od 1 do 12 miesiecy w przypadku uméw
na czas okreslony — zawieranych przynajmniej na rok(z wytgczeniem umow z tzw. ,break option”), lub
do 3 miesiecy w przypadku umoéw na czas nieokreslony.
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W celu unikniecia naduzywania przez najemce tego typu preferencji w przypadku méw zawieranych
na czas nieokreslony konieczne jest zastosowanie ograniczed w ich stosowaniu. Takimi
ograniczeniami moze by¢ wymodg podpisania kolejnej umowy na czas okreslony lub ograniczenie
mozliwosci korzystania z tego typu preferencji dla tego samego podmiotu w przypadku gdy stara sie
0 ponowny najem tego samego lokalu.

Algorytm dziatania w toku udzielania czasowego zwolnienia z czynszu najmu przestawiono ponizej:

a. Ustalenie rynkowej miesiecznej stawki czynszu za lokal (w drodze negocjacji lub
w trybie przetargu) — ,x” PLN/m*/m-c
b. Ustalenie okresu obowigzywania umowy — ,y” lat — 12y - miesiecy
ustalenie okresu zwolnienia czynszowego — ,,z” miesiecy
d. ustalenie czynszu po okresie zwolnienia czynszowego wg wzoru:
(12y x x)
~(12y-2)

8.8. Czynsz od obrotéw

Czynsz od obrotéow jest jednym z podstawowych narzedzi stosowanych przez zarzadcéw
nowoczesnych centréw handlowo-ustugowych. Jego zastosowanie wymaga w umowie zobowigzania
najemcy do udostepniania biezgcych danych dotyczacych wielkosci obrotéw generowanych w danym
lokalu. Ptacony przez najemce czynsz stanowi utamek obrotéw osigganych przez najemce. Czynsz od
obrotéw stosowany jest zaréwno w kombinacji z regularnym czynszem ustalonym w takim przypadku
ponizej poziomu rynkowego lub samodzielnie.

Poziom czynszu od obrotéw jest zréznicowany i stanowi efekt negocjacji. W przypadku gdy stanowi
on jedyng forme obcigzenia z tytut najmu (nie liczac optat eksploatacyjnych) jego wysokosé nie
powinna przekracza¢ 15% wysokosci obrotéw. W przypadku gdy stanowi dodatkowy element czynszu
najmu jest pobierany dopiero po przekroczeniu przez najemce okreslonej wysokosci miesiecznych
obrotéw. W takim przypadku czynsz od obrotéw nie przekracza przewaznie 10% wartosci nadwyzki
obrotéw powyzej ustalonego limitu.

W przypadku zarzadzania zasobem lokali uzytkowych stosowanie czynszu od obrotéw wskazane jest
przede wszystkim w przypadku lokali uzytkowych przeznaczonych na funkcje handlowe oraz
handlowo-ustugowe podmiotéw, ktére prowadzg sprzedaz rejestrowang za pomocg kas fiskalnych.
Stanowig one podstawowe wiarygodne Zrodto informacji na temat osigganych przez najemcéw
obrotéw.

Stosowanie czynszu od obrotéw przenosi czes¢ ryzyka zwigzanego z prowadzeniem dziatalnosci na
wynajmujgcego. Pozwala to wiekszej liczbie podmiotéw podjg¢ probe dziatalnosci gospodarczej
w okreslonej lokalizacji. Czynsz od obrotéw w przypadku komercyjnego rynku nieruchomosci
stosowany jest przede wszystkim w centrach handlowych cieszacych sie mniejszg popularnosciag
wsrdd najemcéw z uwagi na nie okreslony jeszcze potencjat przyciggania klientéw i generowania
sprzedazy. W takich przypadkach w celu wypetnienia pustostanéw zarzadcy oferujg wynajecie
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powierzchni jedynie w zamian za czynsz od obrotdw. Ogranicza to ryzyko najemcy zwigzane
z podpisywaniem dfugoletniej umowy, z ktérg zwigzane sg m.in. koszty eksploatacji. W przypadku nie
generowania odpowiednich przychodéw najemca nie jest zobowigzany do ponoszenia kosztéw

zwigzanych z zajmowana lokalizacja.

Stosowanie czynszu od obrotu stanowi alternatywng metode wsparcia tworzenia nowych
przedsiebiorstw i form dziatalnosci w lokalach nalezgcych do Miasta todzi co wychodzi naprzeciw
oczekiwaniom mieszkancéw wyrazonym w badaniu preferencji dotyczacych miejsca zamieszkania.

8.9. Czynsz kroczacy

Czynsz kroczacy, (ang. step-rent) jest rozwigzaniem stosowanym w przypadku lokali handlowych
zlokalizowanych w centrach handlowych, ktére dopiero rozpoczynajg swojg dziatalnos¢. W ramach
takiej formuty ptacenia czynszu za najem ustalona stawka czynszu rozktadana jest nieréwnomiernie
na poszczegdlne okresy trwania umowy najmu. W pierwszych miesigcach lub latach obowigzywania
umowy czynsz najmu naliczany jest w wysokosci nizszej anizeli ustalona w drodze negocjacji lub
przetargu. Pozwala to na zwiekszenie szans powodzenia prowadzonej przez najemce dziatalnosci
w danej lokalizacji dzieki zmniejszeniu poczgtkowych obcigzen zwigzanych z optatami czynszowymi.

Udzielona w pierwszych miesigcach bonifikata jest w kolejnych miesigcach minimalizowana
nastepnie najemca zobowigzany jest pfaci¢ czynsz najmu, ktdry bedzie odpowiednio wyzszy od
ustalonego w drodze negocjacji. Roztozenie bonifikaty a nastepnie okresu wyzszego czynszu powinno
by¢ tak opracowane aby najemca wptacit w okresie obowigzywania umowy doktadnie takg kwote
(stanowigca sume optat miesiecznych), jaka wynika z przeprowadzonego postepowania
przetargowego lub negocjacji. Zawarcie umowy na czas okreslony (bez opcji jednostronnego
rozwigzania) gwarantuje wynajmujgcemu uzyskanie przychodéw na poziomie wynegocjowanym lub
zawartym w ofercie.

Mozliwos¢ stosowania czynszu kroczacego powinna by¢ podana do wiadomosci wszystkim
podmiotom biorgcym udziat w postepowaniu przetargowym lub negocjacjach. Liczba poziomdw
(krokow) czynszu oraz ich wysoko$¢é powinna by¢ przedmiotem indywidualnych negocjacji. Na rynku
komercyjnym przyjmuje sie przewaznie, ze poczagtkowy poziom czynszu nie powinien byé nizszy niz
50% czynszu ustalonego jako bazowy dla okresu obowigzywania umowy. Nalezy takze unikac
stosowania wysokiego czynszu — znaczaco przekraczajgcego czynsz bazowy w ostatnim okresie
obowigzywania umowy najmu. Takie roztozenie czynszu kroczgcego przenosi znaczng czes$¢ ryzyka na
wynajmujgcego. Sugerowane jest znaczgce obnizenie czynszu w pierwszych miesigcach
obowigzywania umowy (pierwsze 20% czasu obowigzywania umowy najmu), nastepnie dojscie do
poziomu bazowego i roztozenie

8.10. Modernizacja czesci wspdlnych nieruchomosci i przestrzeni publicznych

Jak wynika z analizowanych w niniejszym opracowaniu wynikdw przeprowadzonych badan, zwtaszcza
z wynikdw Diagnozy oraz Analizy DTZ na terenie srddmiescia znajduje sie niewystarczajgca ilosc
przestrzeni publicznych, takich jak place, skwery i inne. Ponadto analiza stanu nieruchomosci
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w Srédmiesciu wskazuje, ze znaczna czeéé lokali jest w $rednim lub ztym stanie technicznym. Analizy
wskazaty takze potrzebe zapewnienia odpowiedniej liczby ogdlnodostepnych miejsc parkingowych
we wiasciwe] lokalizacji. Prowadzac pro aktywng polityke zarzadzania zasobem, konieczne jest
podjecie dziatan takze w tym zakresie. Proponowane rozwigzanie dotyczy przeznaczenia okreslonych
nakfadéw z budzetu Miasta na tworzenie nowych lub poprawe istniejgcych przestrzeni publicznych,
ale takze na modernizacji i dostosowaniu przestrzeni wspdlnych w ramach nieruchomosci.

Witadze wielu miast na Swiecie przyjmujg strategie dziatania wzgledem ruchu samochodowego, ktorej
celem jest wyeliminowanie indywidualnego ruchu samochodowego z centrum miasta. Ma to
z pewnoscig pewne korzysci dla ptynnosci ruchu i wptywa pozytywnie na poziom zanieczyszczenia
powietrza. Jednoczesnie jednak, zwtaszcza jak wskazujg na to badania w miastach amerykanskich,
takie ograniczenie stanowi powazne zagrozenie dla handlu i ustug w centrum miasta. W przypadku
braku mozliwosci dojazdu do centrum samochodem wielu potencjalnych klientéw (przyzwyczajonych
do tego srodka transportu) wybierze jako cel swojej podrdzy centrum handlowe na obrzezach miasta,
ktore oferuje wiele wygodnych miejsc parkingowych. Z uwagi na to, wprowadzanie ograniczen
dotyczacych indywidualnego ruchu samochodowego powinno by¢ przemyslane w taki sposdb, aby
pomagaé, ale nie szkodzié. Nalezy wiec przeprowadzi¢ analize, w ktérych miejscach w Strefie
Wielkomiejskiej powinny zosta¢ wprowadzone np. parkingi kubaturowe w strukturze istniejgcych
kwartatéow zabudowy.

W pierwszej kolejnosci nalezy zwrdci¢ uwage na wskazania wielu respondentéw na brak miejsc
parkingowych jako jedng z gtéwnych uciazliwosci Srédmiescia todzi. Z uwagi na historyczny charakter
zabudowa mieszkaniowa w Srédmiesciu nie jest przystosowana do zapewnienia mieszkaficom
odpowiedniej liczby miejsc parkingowych, czesto tez uzytkownicy nie wiedza, gdzie znajdujg sie w
poblizu miejsca parkingowe, a to oznacza problemy ze znalezieniem miejsca parkingowego w
centrum dla oséb, ktére chciatyby skorzystaé¢ z oferowanych w Srédmieéciu débr i ustug. Tylko w
takiej sytuacji centrum miasta moze stac¢ sie miejscem docelowym podrdzy w celach zakupowych lub
skorzystania z okreslonych ustug, a nie tylko , przystankiem” na drodze z pracy do domu jak to ma
miejsce obecnie.’®

Dziatania majace na celu zniwelowanie tej ucigzliwosci mogg i powinny przyjg¢ dwojaki charakter.
Pierwszy kierunek, to odpowiednie zarzadzanie juz istniejagcymi miejscami parkingowymi przede
wszystkim poprzez odpowiednig informacje na temat lokalizacji wolnych miejsc i ich liczby. Podobne
rozwigzania stosowane sg w Stanach Zjednoczonych np. w San Francisco, gdzie funkcjonuje system SF
Park — umozliwiajgcy wykorzystanie nowoczesnych technologii i aplikacji mobilnych do $ledzenia
aktualnego stanu wykorzystania miejsc parkingowych na terenie miasta, zaréwno przez wtadze jak i
mieszkancow. Drugi kierunek dziatan to tworzenie nowych miejsc parkingowych, kierowanych do
0s6b dojezdzajgcych do miasta w celach innych niz do pracy.

?® Ulice handlowe: analiza, strategia potencjat, BPN Paribas, Polska Rada Centrow Handlowych, 2014.
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W przypadku todzi jedng z mozliwych lokalizacji miejsc parkingowych przeznaczonych dla oséb
przyjezdzajacych do centrum stanowig wnetrza kwartatéw. W ten sposéb istnieje mozliwos¢
przesuniecia ruchu kotowego z wybranych ulic — tak jak z ulicy Piotrkowskiej, jednoczesnie
umozliwiajgc zaparkowanie samochodu w niewielkiej odlegtosci od niej.

W celu unikniecia wykorzystania parkingdw przeznaczonych dla oséb dojezdzajacych do centrum
miasta do pracy oraz tam zamieszkujgcych mozliwe jest wprowadzenie rozwigzan stosowanych
w niektérych centrach handlowych. Wprowadzono w nich wysokie opfaty za parkowanie w
przypadku gdy jego czas przekracza okreslony limit (przewaznie 3 lub 4 godziny). W ten sposdb
nieoptacalne stato sie wykorzystanie parkingdw przez osoby pracujgce w centrum (a wiec pozostajgce
w centrum wiecej niz 4 godziny ) oraz osdb zamieszkujgcych centrum miasta.

8.10.2. Tworzenie przestrzeni publicznych

Tworzenie przestrzeni publicznych takich jak skwery i place oraz tereny zielone przyciaga
odwiedzajgcych i wydtuza czas ktéry spedzajg w centrum miasta. Stusznosc¢ tej idei odzwierciedla sie
takze w dziataniach wiascicieli i zarzadcéw centrow handlowych, ktérzy dazg do przyciggniecia
i zatrzymania klientéw w centrum jak najdtuzej. Doskonatym przyktadem takiej strategii dziatania jest
tédzka Manufaktura, ktdra oprécz centrum handlowego oferuje takze inne formy spedzania czasu,
bogatg oferte rozrywkowa ale takie duzg otwartg przestrzen, ktéra z powodzeniem moze byc
wykorzystywana na cele sezonowych, plenerowych wydarzen i imprez.

Tworzenie tego typu przestrzeni takze na znacznie mniejszg skale stwarza mozliwosci rozwoju
otaczajacych je nieruchomosci uzytkowych. W przypadku todzi duzy potencjat tworzenia przestrzeni
publicznych mozna wskaza¢ podobnie jak w przypadku lokalizacji parkingdw we wnetrzach
kwartatow.

Lokalizacja w ich ramach placéw i skweréw daje szanse rozwoju otaczajgcych te przestrzenie lokali
handlowych i ustugowych, ktdre zlokalizowane sg w mniej atrakcyjnie z uwagi na potozenie
w oficynach. Przyciggniecie i zatrzymanie mieszkarnicow w centrum miasta zwieksza takze mozliwosci
generowania przychodéw przez najemcow (co zostato wskazane w Analizie DTZ), co w ogdlnym
rozrachunku moze przetozyé sie na wzrost czynszow i finalnie zapewni¢ dodatkowe wptywy do
budzetu miasta, ktére stanowié bedg ,,zwrot” z poniesionych inwestycji.

Analiza potozenia lokali uzytkowych w ramach budynku wskazuje, ze znaczna ich czes¢ zlokalizowana
jest w tzw. oficynach. Lokale tego typu, z uwagi na gorszg ekspozycje oraz mniejszg dostepnosé
wynajmowane sg za widocznie nizsze stawki czynszu. Tworzenie przestrzeni publicznych i przebic
przez kwartaty m.in. w postaci zadaszonych arkad ma szanse stworzy¢ nowe przestrzenie publiczne,
otworzy¢ na ruch pieszy wnetrza kwartatow oraz zwiekszy¢ potencjat lokali uzytkowych ulokowanych
wzdtuz nich. Zadaszenie czesci przejs¢ w postaci arkad daje takize mozliwos¢ czesciowego
uniezaleznienia sie od zmiennych warunkéow pogodowych, co w pewien sposdb bedzie takze
niwelowato przewage nowoczesnych centrow handlowych w tym zakresie.
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8.10.3. Poprawa jakosci czesci wspdlnych budynkéw uzytkowych

Innym elementem wymagajacym inwestycji ze strony Miasta sg czesci wspdlne budynkdéw
uzytkowych. Przestrzenie i elementy takie jak: elewacja, klatki schodowe, korytarze, wewnetrzne
patia, toalety przewidziane do wspdlnego uzytku czy windy decydujg w duzej mierze o atrakcyjnosci
lokali uzytkowych znajdujacych sie budynku. Majac na uwadze to, ze lokale handlowo-ustugowe, ale
takze petnigce funkcje biurowe adaptowane sg przewaznie przez najemcoéw ich wtasnym naktadem
prac i srodkéw ich potencjat i atrakcyjnos¢ mozliwe sg do podniesienia poprzez zwiekszenie
atrakcyjnosci czesci wspdlnych w budynkach, w ktdrych sie znajduja.

Istotnym elementem tego typu dziatan jest prowadzenie inwestycji w nieruchomosci, ktore posiadaja
w dtuiszej perspektywie potencjat do zwiekszenia poziomu osigganych przychodéw z czynszu.
Prowadzenie tego typu prac w nieruchomosciach na obrzezach centrum z uwagi na zblizony koszt
bedzie nieoptacalne i moze nie przynies¢ oczekiwanych efektow zardwno w zwiekszeniu
zainteresowania najmem jak i w wyzszym niz aktualny poziomie czynszow.

8.11. Zwolnienie z obowigzku wptacenia kaug;ji

Jedng z mozliwych do zastosowania form wspierania zagospodarowania pustostanow jest rezygnacja
z pobierania kaucji lub ograniczenie jej zakresu. Rozwigzania tego typu stosowane sg w niektdrych
z miastach prezentowanych we wczesniejszych rozdziatach przede wszystkim w odniesieniu do
organizacji pozarzagdowych.

Whiesienie kaucji na poziomie trzymiesiecznego czynszu moze dla czesci przedsiebiorcéw — zwtaszcza
rozpoczynajacych dziatalnos¢ stanowic bariere finansowa. Z uwagi na to, majac na uwadze wysoki
poziom pustostanéw w zasobie lokali uzytkowych, relatywnie niski poziom czynszéw oraz wysoki
poziom wskazan respondentdw na ,brak miejsc pracy” w centrum miasta sugeruje sie oddawanie
wybranych lokali w najem bez pobierania petnej kwoty zabezpieczenia w postaci kaucji. Rozwigzania
takie powinny by¢ stosowane wytgcznie w odniesieniu do lokali, ktére pozostajg niewynajete
pomimo przeprowadzenia procedury przetargowej na ich najem i nie byly w ostatnim czasie
remontowane lub dodatkowo wyposazane. W takim przypadku ryzyko ponoszone przez zarzadce
zasobu zostanie zminimalizowane.

8.12. Biezgca analiza aktualnej sytuacji na rynku nieruchomosci

Kluczowym elementem skutecznego zarzgdzania zasobem nieruchomosci, zwtaszcza lokalami
o charakterze uzytkowym jest posiadanie mozliwie petnej i aktualnej wiedzy na temat lokalnego ryku
nieruchomosci w takich aspektach jak podaz i popyt na zakup i wynajem lokali oraz ich ceny i stawki
najmu. Tylko posiadajgc mozliwie petng wiedze na temat aktualnej sytuacji rynkowej mozliwe jest
podejmowanie witasciwych decyzji dotyczacych dziatan krétko i sSredniookresowych. Analiza taka, aby
byta aktualna powinna by¢ sporzadzana nie rzadziej niz raz w roku, optymalnie raz na pét roku.

Aby wyniki prowadzonych analiz mogty by¢ wykorzystywane w sposdéb ciggly, dostepne dla wielu
uzytkownikéw na poziomie wtadz miasta sugerowanym rozwigzaniem jest prezentacja wynikow za
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pomocg bazy danych GIS. Otwiera to szerokie mozliwosci wszelkich wielokryterialnych analiz,
stanowi¢ moze takze bardzo dobre narzedzie wspomagajace zarzgdzanie zasobem lokali uzytkowych,
umozliwia monitorowanie sytuacji w poszczegdlnych obszarach tematycznych, w tym takze
dynamiczng prezentacje graficzng aktualnej sytuacji na lokalnym rynku.

Prowadzona analiza rynku powinna obejmowa¢ z jednej strony analize sytuacji na tédzkim rynku
nieruchomosci ogdtem, z drugiej analize sytuacji w zasobie lokali uzytkowych Urzedu Miasta todzi.
W toku analiz rynkowych szczegdlnie konieczne jest ustalenie w takich charakterystyk rynku
nieruchomosci uzytkowych jak:

1. Podaz lokali uzytkowych z podziatem ze wzgledu na:
a. Lokalizacje

i. W ramach stref na ktére podzielone zostato Miasto,

ii. Zgodnie z przyjetymi na potrzeby zarzadzania zasobem nieruchomosci
wydzielonymi obszarami tematycznymi,

b. Potencjalne przeznaczenie:

i. lokale/nieruchomosci handlowe (zlokalizowane na parterze przy ulicach i
ciggach pieszych, z witrynami od strony ulicy;

ii. lokale/nieruchomosci lokale ustugowe - zlokalizowanie podobnie jak
handlowe z tym, ze pozbawione witryn, z lokalizowane w przyziemiach lub
na wysokim parterze, z wejsciem od strony innej niz bezposrednio z ulicy)

iii. lokale/nieruchomosci biurowe — lokale uzytkowe zlokalizowane na wyzszych
pietrach budynkdw, przeznaczone przede wszystkim na dziatalno$¢ biurowsa,
ale takze medyczng, oswiatowa (szkoty jezykdédw obcych) i inne, nie
wymagajace ekspozycji na ulice oraz potozenia na parterze budynku.

iv. lokale/nieruchomosci magazynowe i inne — lokale nie przeznaczone do
statego pobytu osdb, zlokalizowane w piwnicach, garaze itp.

c. Wielko$¢ (powierzchnia) dostepnych lokali, powierzchnia lokali ogétem
d. Podmiot wtadajacy

i. nieruchomosci uzytkowe znajdujace sie w rekach prywatnych,

ii. nieruchomosci uzytkowe znajdujgce sie w zasobie nieruchomosci Miasta
Lédz,

iii. nieruchomosci uzytkowe znajdujgce sie w zasobie innych podmiotdw,

2. Popyt na lokale uzytkowe
a. na najem na zasadach rynkowych - informacje o takim charakterze majg przewaznie
charakter ,miekki”, z uwagi na rozdrobniony charakter podmiotéw obstugujacych
lokalny rynek nieruchomosci informacje tego typu mozliwe sg do uzyskania jedynie
w drodze kontaktow z lokalnymi i ogdlnopolskimi posrednikami nieruchomosci,
i lokalnymi portalami ogtoszern nieruchomosci ale takze w toku analizy zapytan
sptywajacych do UM todzi oraz kontaktéw z rozwijajgcymi sie sieciami handlowymi,
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b. na najem na zasadach szczegdlnych — zgtaszany ze strony organizacji pozytku
publicznego i innych podmiotéw uprawnionych do szczegdlnego traktowania, w tym
ze strony najemcow komercyjnych wpisujgcych sie w charakter funkcji pozadanych
na danym obszarze tematycznym,
3. Stawki za najem lokali uzytkowych w podziale takim jak w przypadku podazy lokali
uzytkowych
4. Aktualny poziom pustostanéw - w podziale mozliwie zblizonym do zaproponowanego na
potrzeby badania podazy lokali uzytkowych
a. catego rynku nieruchomosci,
b. nieruchomosci znajdujgce sie w zasobie Miasta tddz.

9. Zakres i mechanizm réznicowania stawek czynszu

9.1. Zatozenia mechanizmu réznicowania stawek czynszu

W Swietle opisanej wczesniej strategii dziatania wzgledem zasobu nieruchomosci — skoncentrowanej
na maksymalizacji przychodu generowanego przez caty zasobu nieruchomosci a nie pojedyncze jego
elementy, w odniesieniu do pojedynczej nieruchomosci obszar uzasadnionej zmiennosci stawek
czynszowych zawiera sie w przedziale (Cpin:Crmax)

gdzie:

C.in — odpowiada stawce czynszu na poziomie ,,0 PLN”, jednoczesnie jednak obcigzeniem najemcy s3
biezagce koszty utrzymania nieruchomosci (koszty obcigzajgce w przypadku pozostawania
pustostanem budzet miejski)

Crax — jako wartos¢ maksymalng czynszu zgodnie z zasadami wyceny nieruchomosci nalezy przyjac
wartos¢ czynszu rynkowego dla okreslonej nieruchomosci (nie nalezy tej wartosci myli¢ z przecietnym
czynszem rynkowym, powinna ona zosta¢ okreslona za kazdym razem indywidualnie, lub
ewentualnie w ramach grup nieruchomosci o zblizonych cechach takich jak: lokalizacja, potozenia na
parterze lub wyzszych pietrach, ekspozycja wzgledem ciggdw pieszych i jezdnych itp.)

Majagc powyzsze na uwadze za wartos¢ wyjsciowg przy stosowaniu zachet czynszowych nalezy uznac
poziom czynszu rynkowego dla danego lokalu. Od tego poziomu naliczane powinny by¢ bonifikaty lub
specjalne warunki najmu w przypadku podmiotédw predestynowanych do ich uzyskania.

W przypadku podmiotdw prowadzacych jako statutowg dziatalno$¢: charytatywng, naukows,
kulturalng, opiekunicza, leczniczg, oswiatowg, badawczo rozwojowg, sportowg lub turystyczng
w pierwszej kolejnosci na zasadach preferencyjnych powinny by¢ udostepniane lokale na obszarach
cieszacych sie niewielkim zainteresowaniem lub wymagajgcych ulokowania tzw. generatoréw ruchu.

Zakres bonifikaty powinien by¢ uzalezniony od poziomu zagospodarowania danego obszaru, popytu
na lokale na tym obszarze, lokalizacji (charakteru) wybranego lokalu, jego potencjatu komercyjnego.
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Pod uwage brane by¢ takze powinny efekty zlokalizowania danej dziatalnosci dla obszaru
i bezposredniego otoczenia nieruchomosci w szczegdlnosci: generowany przez lokalizowany podmiot
dodatkowy dla danego obszaru ruch wewnetrzny (oséb zatrudnionych) oraz zewnetrznych
(klientow/petentow/odwiedzajgcych). Ponadto brany pod uwage powinien by¢ takze obszar
oddziatywania lokalizowanej funkcji — im wiekszy obszar oddziatywania (mierzony odlegtoscia z jakiej
beda do danej lokalizacji dociera¢ potencjalni klienci w celu skorzystania ze wskazanej ustugi) tym
wieksze korzysci zewnetrzne dla danego obszaru z tytutu lokalizacji w nim wskazanej funkcji a co za
tym idzie przestanka do wyzszej bonifikaty.

Proponuje sie na obszarach szczegdlnie zdegradowanych nieodptatne udostepnianie lokali
uzytkowych w zamian za utrzymanie ich w stanie nie pogorszonym, ograniczenie pustostandw,
pokrywanie kosztdw medidéw i generowanie ruchu w okolicy.

Ponizej przedstawiono propozycje metodologii réznicowania czynszow ze wzgledu na szczegdlne
sytuacje oraz metodologie stosowania rynkowych rozwigzan dotyczgcych naliczania stawek czynszu
majac na uwadze gtdwne cele w zarzadzaniu zasobem lokali uzytkowych oraz ich wpisywanie sie
w 0gdblng polityke wiadz miasta.

9.2. Rdznicowanie stawek czynszu z uwagi na site oddziatywania najemcéw

Jednym z podstawowych problemdéw odnoszgcych sie do rynku lokali handlowych w Rdzeniu Strefy
Wielkomiejskiej w todzi jest niewystarczajgcy potencjat generowania przychodéw z uwagi na
ograniczong liczbe oséb odwiedzajgcych centrum miasta.

Z uwagi na to, jednym z celéw polityki zarzadzania zasobem lokali uzytkowych powinno by¢
zwiekszenie liczby oséb odwiedzajgcych centrum miasta jak i zmiana charakteru tych odwiedzin.
Zgodnie z badaniami PRCH oraz BNP Paribas obecnie zdecydowana wiekszos$¢ oséb odwiedzajacych
gtéwne ulice handlowe robi to , przy okazji” w drodze pomiedzy pracg a domem. Tymczasem jak
wynika z tych samych analiz w przypadku centréw handlowo-ustugowych zdecydowana wiekszos$¢
odwiedzajgcych traktuje te obiekty jako miejsce docelowe swojej podrdzy i udaje sie do centrum
handlowego celowo.

Zmiana sytuacji centrum miasta w tym aspekcie wymaga dtugotrwatych dziatan, ktére wptyng na
zmiane jego postrzegania i stworzg w ramach centrum obszary przyciggajace odwiedzajgcych —
stanowigce miejsca docelowe podrdozy w celach zakupowych lub rozrywkowych. W procesie tym
niezbedna jest swiadomos¢ zarzadcy zasobu odnosnie potencjatu jaki do generowania dodatkowego
ruchy ma okreslony najemca, grupa najemcéw lub niekomercyjne z zatozenia obiekty, ktére
przyciagaja licznych odwiedzajgcych. Przyktadem tego typu obiektdw, ktére generujg istotny ruch sg
np. obiekty sportowe, parki i tereny zielone, urzedy administracji publicznej oraz siedziby instytucji
panstwowych.

Konieczne jest zatem w pierwsze] kolejnosci zidentyfikowanie istniejgcych niezaleznych obiektow
generujgcych ruch i przyciggajacych odwiedzajgcych do centrum oraz identyfikacja lokali uzytkowych
znajdujacych sie w bezposredniej strefie oddziatywania takich obiektéw. Pozwoli to na zréznicowanie
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stawek czynszu za lokale, ktére korzystajg z takiego ruchu generowanego przez inne podmioty
zlokalizowane poza zasiegiem oddziatywania. W ramach dziatan zarzadcy, w oparciu o dotychczasowe
doswiadczenia jak réwniez wiedze eksperckg odpowiednich firm doradczych wskazane
sklasyfikowanie przynajmniej aktualnych oraz potencjalnych — zwtaszcza sieciowych najemcéw
w podziale na trzy wymienione wczesniej grupy:

e Generatory ruchu zewnetrznego — podmioty generujgce staty lub okresowy naptyw
mieszkancow do danego obszaru, takie jak urzedy administracji publicznej, zaktady opieki
zdrowotnej, super i hipermarkety, sklepy specjalistyczne zlokalizowane w skupiskach, szkoty,
uczelnie, przedszkola, sklepy sieciowe popularnych marek itp.

e Generatory ruchu wewnetrznego — podmioty generujgce ruch wynikajgcy z zatrudnienia
w ramach organizacji i wynikajgcego z tego tytutu ruchu do i z pracy.

e Konsumenci ruchu — , dojne krowy” — najemcy, ktérzy korzystajg z istniejgcego natezenie
ruchu i sg sktonni na ponoszenie z tego tytutu naktadéw — tj. ptacenie czynszu na poziomie
rynkowym  uwzgledniajgcym  fakt  koniecznosci wygenerowania tym najemcom
odpowiedniego ruchu przez pozostate rodzajem podmiotéw.

Preferencyjne warunki najmu obejmowac powinny przede wszystkim podmioty z pierwszej grupy,
oraz podmioty wyrdzniajace sie pozytywnie w drugiej grupie. Pomiar sity oddziatywania —
generowania ruchu - powinien odbywad sie w oparciu o dane dostarczone przez najemcow oraz
o wiedze ekspercka.

Z kolei zachety czynszowe z uwagi na generowany ruch zewnetrzny powinny by¢ skierowane do
podmiotéw o takim potencjale (ustalonych w oparciu o zebrane informacje i wiedze ekspercka),
ktére rozwazaja lokalizacje w okreslonym miejscu. Lokalizacja w atrakcyjnej okolicy tego typu
podmiotu, dzieki dziataniu efektéw zewnetrznych odbija sie na ogdlnej sytuacji zasobu i dodatkowo
zwieksza dostepnos¢ i atrakcyjnos$é centrum miasta. Z uwagi na powyisze, jak pokazuje praktyka
stosowana w centrach handlowych najemcy o takim potencjale przyciggania sg zobowigzani do
zaptaty jedynie czynszu od obrotdw, lub poziom ptaconych przez nich czynszéw stanowi okoto 30-
50 % wysokosci czynszu rynkowego. Decyzja dotyczgca ustalenia tego typu bonifikaty powinna
podlegad regularnym kontrolom w oparciu o wystawione paragony lub liste obstuzonych petentéow
lub akcje ratownicza.

W przypadku generatoréw ruchu wewnetrznego kluczowg role odgrywa informacja o liczbie
zatrudnionych, ktérzy swojg prace wykonujg w danej lokalizacji oraz zachodzace w tym zakresie
zmiany. W przypadku gromadzenia tego typu informacji mozliwe bedzie ustalenie przecietnej liczby
m? przypadajacych na 1 zatrudniong w danej lokalizacji osobe. W takim przypadku podmioty, ktére
charakteryzuja sie mniejsza niz $rednia liczbg m? przypadajacych na 1 zatrudniong osobe winny by¢
preferowane poprzez obnizenie rynkowej stawki czynszu do 50% wartosci bazowej.
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Podmioty korzystajace z ruchu wygenerowanego przez pozostatych najemcow, to przede wszystkim
podmioty o niskim przecietnym poziomie zatrudnienia, oraz liczni najemcy z branzy mody, bizuterii i
innych. Z uwagi na , konsumpcyjny” charakter ich lokalizacji, w przypadku tego typu najemcow nalezy

stosowad rynkowy poziom stawek czynszu.

9.3. Niwelowanie wptywu robét budowlanych prowadzonych w bezposrednim

sgsiedztwie nieruchomosci
Jak pokazujg doswiadczenia zaréwno todzi jak i innych miast w Polsce (w tym Warszawy),
dtugotrwate prowadzenie prac remontowych w sgsiedztwie nieruchomosci komercyjnych negatywnie
wptywa na poziom przychoddéw zlokalizowanych w nich punkéw handlowo-ustugowych.

Dotychczasowa praktyka dziatania wtadz czesci miast w odniesieniu do lokali uzytkowych, ktérych
dotyczyto takie ograniczenie skupiata sie na procentowe] obniice czynszu wzgledem czynszu
umownego. W zaleznos$ci od miasta obnizka wynosita od 20 do ok. 50% wysokosci pierwotnego
czynszu.

Stosowanie tego typu preferencji wzgledem lokali uzytkowych w ramach zasobu nalezy uznac za jak
najbardziej zasadne, co pokazujg dotychczasowe doswiadczenia i wycofywanie sie najemcéw z najmu
w takich lokalach na czas prac remontowych.

Jak wynika z praktyki rynkowej przestanke do obnizenia czynszu stanowi spadek potencjatu lokalizacji
w wyniku utrudnienia dojazdu do niej lub ograniczenie ruchu w jej sgsiedztwie. Celem takiego
obnizenia czynszu jest natomiast utrzymanie wynajecia lokalu w czasie prac remontowych oraz
nieprzerwane kontynuowanie jego wynajecia takze bezposrednio po zakoriczeniu prac remontowych.
Majac powyzsze na uwadze, sugerowane jest rozwigzanie oparte nie o kwotowe czy predefiniowane
procentowe obnizki czynszéw, ale o obnizki procentowe uzaleznione od rzeczywistego oddziatywania
prowadzonych prac na najemce. Pomiar wplywu oddziatywania prac remontowych na najemce
mozliwy jest do pomiaru np. poprzez analize poziomu obrotéw generowanych przez najemce danego
lokalu lub liczbe odwiedzajgcych klientéw/petentéw. Taki pomiar mozliwy jest dzieki zobowigzaniu
najemcow do udostepniania informacji dotyczacych wielkosci ich miesiecznej sprzedazy w danym
lokalu (w przypadku lokali handlowych i czesci ustug), lub liczby odwiedzajgcych/petentéw — lub obu
tych zmiennych. Deklaracje takie musiatyby by¢ gromadzone we wczesniej wspomniane] bazie
danych w odstepach miesiecznych przez administratora nieruchomosci (AZK w todzi) i udostepniana
innym jednostkom UM. Odmowa udostepniania tego typu informacji wigzataby sie z brakiem
mozliwosci uzyskania obnizki czynszu. Weryfikacje deklaracji dotyczacych poziomu przychoddéw
stanowi¢ mogg dowolne dokumenty wykorzystywane przez przedsiebiorce, zas w przypadku liczby
odwiedzajgcych w oparciu o deklaracje przedsiebiorcow. Ewentualne naduzycia bedg mozliwe do
wykrycia poprzez analize krzyzowg informacji przekazywanych przez poszczegdlnych najemcow.

Alternatywnym rozwigzaniem jest analiza natezenia ruchu pieszego i kotowego w okolicy przed
remontem i w jego trakcie. Wymagatoby to jednak dodatkowych dziatan ze strony urzedu miasta, co
jest niewatpliwie wadga takiego rozwigzania. Ponadto zmiany natezenia ruchu w innym stopniu
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wplywajg na réznego rodzaju funkcje, z uwagi na co ich odzwierciedlenie powinno byé uwzglednione

w poziomie obnizki stawki czynszu i co w takim przypadku bedzie niemozliwe.

9.4. Rekompensata z tytutu oczekiwania na zgode na rozpoczecie prac budowlanych
Oczekiwanie na rozpoczecie prac budowlanych wigze sie w naturalny sposéb z koniecznosciag
odsuniecia w czasie eksploatacji lokalu uzytkowego. W przypadku lokali uzytkowych wynajetych
w drodze przetargu nalezy przyjgé, ze ich najemcy zapoznali sie przed przystgpieniem do przetargu
zich stanem technicznym i uzytkowym. Z uwagi na to, mozna wnioskowac, ze oferujac okreslong
stawke czynszu byli swiadomi koniecznosci przeprowadzenia odpowiednich prac budowlanych,
zwtaszcza wymagajacych np. pozwolenia na budowe.

Z uwagi na to, w naszej opinii uzasadnienie znajduje jedynie zwolnienie z czynszu w przypadku
oczekiwania na zgode na rozpoczecie prac, ktérych koniecznos$é wynikneta w toku uzytkowania lokalu
lub ktdre dotyczg lokali nie wynajetych w drodze przetargu, lub w sytuacji gdy oczekiwanie na taka
zgode przekracza przewidziany administracyjnie czas. W takim przypadku w przypadku catkowitego
braku mozliwosci z korzystania z przedmiotu najmu uzasadnienie znajduje catkowite zwolnienie
z czynszu najmu. W przypadku oczekiwania na zgode na rozpoczecie prac budowlanych w lokalach,
ktdre przez ten czas sg nadal uzytkowane zwolnienie takie nie znajduje ekonomicznego uzasadnienia.
W przypadkach posrednich wskazane jest ustalenie stopnia ucigzliwosci zwigzanej z oczekiwaniem
i wprowadzenie analogicznego ograniczenia czynszu. Ocena takiego wptywu powinna pozostawac
w gestii urzedu miasta — jednak stosowanie prostego przelicznika powierzchni objetej pozwoleniem
i wytagczonej z uzytkowania do catkowitej powierzchni jest nieuzasadnionym uproszczeniem.
W przypadki czesci najemcow juz cze$ciowa niemoznosé wykorzystania lokalu moze powodowac
catkowite ograniczenie prowadzenia dziatalnosci w lokalu (np. wytgczenie z dziatalnosci zaplecza
kuchennego w restauracji). W przypadku sporu wtasciwym podmiotem do rozstrzygania i szacowania
wptywu wylfaczenia jest uprawniony rzeczoznawca majgtkowy.

Zgodnie z praktyka stosowang w innych miastach zwolnienie z czynszu nie powinno dotyczy¢ opfat
eksploatacyjnych zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci.

9.5. Bonifikata czynszowa z tytutu udostepnienia toalet w ramach lokalu do uzytku

publicznego

Dostep do czystych i darmowych toalet jest wskazywany jako jedna z przewag jakie nowoczesne
centrum handlowo-ustugowe posiada w pordwnaniu z handlem tradycyjnym. Zniwelowanie tej
przewagi poprzez udostepnienie do publicznego uzytku toalet w lokalach handlowo-ustugowych daje
szanse na skuteczne rozwigzanie tego problemu, jednoczesnie ograniczajgc zwigzane z nim naktady.
Doswiadczenia todzi, jak i innych miast pokazujg, ze tylko w niektérych przypadkach przyjmowana
jest praktyka, rekompensaty za udostepnienie do publicznego uzytku toalet w lokalu zajmowanym
przez prywatnego najemce. W przypadku Warszawy tego typu bonifikata jest przedmiotem
negocjacji, w dotychczasowej praktyce w todzi stanowi to kwotowe obnizenie stawki czynszu (500
PLN/m-c).
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Aby stosowanie tego typu bonifikat miato uzasadnienie, konieczne jest jednak zidentyfikowanie
obszaréw, w ktérych wystepuje zapotrzebowanie na publicznie dostepne toalety. Kolejnym krokiem
jest ustalenie wielkosci tego zapotrzebowania i dopiero wéwczas zaproponowanie takiego
rozwigzania wybranym najemcom. Podobnie jak to ma miejsce w Warszawie i zgodnie
z dotychczasowq praktykg w todzi, Miasto tddZz powinno dostarczy¢ odpowiednie oznakowanie
i w umowie ustali¢ sposdb jego ekspozycji. Pozwoli to na zachowanie jednolitego oznaczenia i uftatwi

odnalezienie udostepnianych toalet przez mieszkancéw.

Nalezy zwrdcié¢ uwage na ryzyko zwigzane z zawarciem nadmiernej liczby tego typu porozumien, co
moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktdrej wszystkie lokale udostepniajg toalety i z tego tytutu ptaca
nizszy czynsz. Taka, choé teoretyczna, sytuacja bedzie powodowata nadmierne uszczuplenie
wplywow z tytutu najmu. Z uwagi na to konieczne jest okredlenie ograniczenia liczby toalet
udostepnionych na okreslonym obszarze oraz ich lokalizacji w jego ramach.

Majac na uwadze koszty zwigzane z udostepnieniem toalet ponoszone przez najemcéw, wysokos$é
obnizki czynszu powinna by¢ przedmiotem negocjacji stron i ustalana kwotowo, a nie jako procent
ptaconego czynszu. Wysokos¢ bonifikaty winna byé proporcjonalna do popularnosci lokalizacji
w ktoérej znajduje sie lokal i odwrotnie proporcjonalna do liczby innych lokali w danej lokalizacji ktére
udostepniajg toalety. Im wieksza liczba oséb odwiedza dany obszar tym wieksze koszy zwigzane
z udostepnieniem toalet bedzie ponosit najemca. Im wiecej punktéw bedzie udostepniato toalety tym
bardziej koszty z tym zwigzane zostang roztozone. Zastosowanie zwolnienia w postaci procentowego
udziatu w ptaconym czynszu bedzie preferowato podmioty wynajmujace duze powierzchnie pomimo
tego, ze koszty utrzymania toalet pozostang na niezmienionym poziomie. Z uwagi na to nalezy
wskazaé, ze dotychczas stosowane w todzi rozwigzanie kwotowego zwolnienia jest wifasciwe,
sugerowane jest jednak ograniczenie mozliwosci korzystania z niego w ramach lokalizacji, w ktérych
wieksza grupa najemcoéw wyraza chec skorzystania z mozliwosci takiej bonifikaty.

9.6. Zasady rozliczania naktaddéw przystosowujgcych lokal do potrzeb oséb

niepetnosprawnych
Jak wynika z przeprowadzonej Diagnozy obszaru pilotazowego znakomita wiekszos¢ budynkow
zlokalizowanych w jego zasiegu nie jest przystosowana do potrzeb oséb niepetnosprawnych. Dotyczy
to w podobnym stopniu przestrzeni budynkéw mieszkalnych jak i budynkéw wykorzystywanych na
cele uzytkowe. Jednym z celéw dziatania urzedu miasta jest troska o dostosowanie przestrzeni
publicznej do potrzeb oséb niepetnosprawnych.

Z uwagi na to rozliczenie naktadéw na prace przystosowujgce lokal do potrzeb o0séb
niepetnosprawnych nalezy uzna¢ za zasadne. W celu ich rozliczenia wskazane jest zastosowanie
algorytmu i metodologii postepowania przedstawionego w odniesieniu do nadktadéw ponoszonych
przez najemce i podnoszgcych wartos¢ nieruchomosci — opisanych w punkcie 8.4.2.

Fundusze MINISTERSTWO i . A e
Europejskie grac INFRASTRUKTURY Unia Eu l'OpGJska_ o
Pomoc Techniczna g |ROZWOIU Fundusz Spéjnosci IS

Strona 143



PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA 7 PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

CFNTRUMWIEDZV ORG

A
WWW.REWITALIZA @UMLLODZPL

WITALIZACIA

CENTRUM

pzY

WIEDZY ——
REWITALIZACA

10.Rekomendacje dotyczgce uruchamiania w pozgdanych funkgcji

Podejmujgc decyzje o wyborze miejsca zamieszkania, mieszkancy todzi oprécz cech fizycznych
mieszkania i budynku kierujg sie takze dostepnoscig réznego rodzaju ustug publicznych oraz punktow
handlowo-ustugowych, co zostato wskazane w analizie kryteriow wyboru miejsca zamieszkania.
Ponizej przedstawione zostaty wnioski z tego badania w zestawieniu z wynikami Analizy DTZ oraz
analizy zasobu lokali uzytkowych UMt w konteks$cie zapewnienia mieszkaricom centrum miasta w
procesie rewitalizacji i po nim dostepu do pozgdanych ustug i débr.

10.1.1. Punkty handlowo-ustugowe obstugujace lokalng spotecznosé

Oprécz roli miejskiego centrum ustug i handlu, centrum miasta ma za zadanie takze zaspokajaé
potrzeby lokalnych mieszkancéw. Sq one w znacznej mierze jednolite niezaleznie od tego, czy obszary
zamieszkania potozone s3 w centrum miasta, czy poza nim, chociaz ich zakres i wielkos¢
zapotrzebowania zalezny jest przede wszystkim od zamoznosci lokalnej spotecznosci.

Podstawowg grupe komercyjnych punktéw handlowo-ustugowych, ktérych lokalizacja w poblizu
miejsca zamieszkania wskazywana byta jako istotna przy wyborze miejsca zamieszkania stanowig:

e mate sklepy spozywcze,

e piekarnie,

e warzywniaki,

e kioski,

e punkty ustugowe takie jak fryzjer, szewc, krawiec, dorabianie kluczy itp.

Przedsiebiorstwa swiadczgce tego typu ustugi oraz zajmujgce sie handlem w takiej postaci oferujg
grupe ustug zaspokajajacych podstawowe potrzeby lokalnych mieszkaicow i towarzyszg funkcji
mieszkaniowej, zarowno w centrum miasta jak i w lokalizacjach peryferyjnej koncentracji zabudowy
mieszkaniowej.

W przypadku centrum miasta, zwtaszcza na obszarach o najwiekszej atrakcyjnosci komercyjnej,
wystepuje zagrozenie wypychania punktéw sSwiadczacych ustugi podstawowe na rzecz lokalnej
spotecznosci przez przedsiebiorstwa oferujgce ustugi lub dobra skierowane do znacznie szerszej
grupy odbiorcéw, tj. do mieszkancéw catego miasta oraz odwiedzajgcych i posiadajgcych wiekszy
potencjat ekonomiczny. Zjawisko takie ma miejsce zaréwno na Starym Miescie w Krakowie, jak
réwniez na warszawskiej Staréwce, a takie np. przy Nowym Swiecie czy tez innych najbardziej
popularnych ulicach handlowych.

W przypadku todzi, w obecnej sytuacji trudno moéwic¢ o takim zjawisku na obszarach innych niz
najbardziej popularne odcinki ul. Piotrkowskiej. Jak wynika z Analizy DTZ, oraz analizy zasobu lokali
uzytkowych Urzedu Miasta w zasadzie w kazdej lokalizacji w miescie wystepuje znaczacy poziom
pustostandw, ktory w zasadzie uniemozliwia wystgpienie procesu wypierania ustug podstawowych.
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Potwierdzeniem takich obserwacji sg opinie mieszkaficéw, m. in. Obszaru Pilotazowego, oraz wyniki
badan dotyczacych kryteriow wyboru miejsca zamieszkania, ktére wskazujg na bardzo dobre
wyposazenie Obszaru Pilotazowego w punkty handlowo-ustugowe kierujgce swojg oferte do lokalnej
spoteczno$ci oraz na ogdlnie pozytywng ocene dostepnosci ustug i handlu wsréd mieszkancéw todzi.

Osiedla zlokalizowane w ramach SWt charakteryzuje w przeprowadzonym badaniu bardzo dobra
ocena dostepnosci np. matych sklepéw spozywczych. Pod tym katem, plasujg sie one, z wyjgtkiem
osiedla Gorniak w grupie najlepiej ocenianych osiedli. Nalezy wskaza¢ jednak, ze przyjete w analizie
atrakcyjnosci miejsc zamieszkania kryterium czasu dojscia do sklepdéw tego typu w mniej niz 15 min.
jest mato miarodajne. Biorgc pod uwage funkcje spetniang przez mate sklepy spozywcze we
wspotczesnym handlu — tj. zapewnianie dostepu do podstawowych produktéw spozywczych
mieszkanicom sgsiednich osiedli, czas dojscia do tego typu sklepéw powinien oscylowaé w granicach
5-7 min.

Analizujgc zapotrzebowanie na ustugi dodatkowe, takie jak fryzjer, szewc itp. nalezy wskazaé, ze
czesci mieszkancéw korzysta z nich w lokalach znajdujacych sie w wielkopowierzchniowych centrach
handlowo-ustugowych na obrzezach strefy wielkomiejskiej. Jak wynika z Analizy DTZ przejety one w
znacznej mierze funkcje handlowa z ulic w centrum miasta nie tylko w takich dziedzinach jak moda i
sklepy sieciowych z innych segmentéw handlu.

Pomimo obecnie dobrej oceny dostepnosci ustug podstawowych w centrum miasta, w obliczu
prowadzonych dziatan rewitalizacyjnych zasadne jest zadbanie o zachowanie odpowiedniej
dostepnosci ustug podstawowych, w obszarach koncentracji zabudowy mieszkaniowej takze po
przeprowadzeniu tego procesu. W celu okreslenia zakresu koniecznych oraz rekomendowanych
dziatan w celu wspierania tego typu dziatalnosci na obszarze rewitalizowanym przeanalizowano
dostepne informacje na temat komunalnego zasobu lokali uzytkowych w kontekscie
zapotrzebowania zaréwno mieszkanncéw jak i potencjalnych najemcéw lokali przeznaczonych do
zaspokajania podstawowych potrzeb lokalnych mieszkancéw. Wnioski przedstawiono ponizej.

Uwarunkowania dotyczace podazy i popytu na lokale handlowe przeznaczone do prowadzenia
handlu i Swiadczenia ustug zaspokajajgcych podstawowe potrzeby lokalnej spotecznosci:

e Punkty handlowo-ustugowe takie jak mate sklepy spozywcze, piekarnie, warzywniaki, kioski,
punkty ustugowe typu fryzjer, krawiec, kosmetyczka, charakteryzuje zapotrzebowanie na
lokale o niewielkiej powierzchni, przewaznie nie przekraczajacej 50 m? co wpisuje sie w
aktualne mozliwosci oferty lokali uzytkowych Urzedu Miasta. Jak wynika z analizy zasobu
lokali uzytkowych, lokale o powierzchni do 50 m? stanowia wiekszo$¢ sposréd lokali
dostepnych na wynajem. Z uwagi na to mozliwe jest lokalizowanie ustug tego typu w
znacznej cze$ci komunalnego zasobu lokali uzytkowych.

e Dziafalno$¢ tego typu nie wymaga lokalizacji przy najbardziej atrakcyjnych ulicach
handlowych, chociaz wymaga odpowiedniej ekspozycji. Naturalnymi miejscami koncentracji
ustug podstawowych s3g lokalne, osiedlowe trasy komunikacyjne — z mieszkan do
przystankéw komunikacji miejskiej, miejsc parkingowych itp. Stanowig one naturalne punkty

Fundusze MINISTERSTWO i . A e
Europejskie g INFRASTRUKTURY Unia Europejska IS
Pomoe Techniczna ez TROZWOIU Fundusz Spéjnosci IS

Strona 145



CENTRUM
WIEDZY
REWITA

PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA 7 PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

AWIEDZY.ORG
JA.CENTRUM
WWW.REWITALIZAC MLLODZPL

WITALZAC/AGY

-
LIZACIA

lokalizacji ustug podstawowych umozliwiajgce korzystanie z nich w drodze do, ale — przede
wszystkim — z pracy. Lokalizacja tego typu dziatalnosci moze zatem obejmowad takze
popularne przejScia przez kwartaty, ale przede wszystkim bezposrednie sgsiedztwo
przystankéw komunikacji miejskiej.

Kluczowym czynnikiem w doborze lokalizacji punktéw handlowo-ustugowych codziennego
uzytku, w tzw. formacie ,convenience”, jest jak sugeruje anglojezyczna nazwa wygoda
korzystania. Z uwagi na powyzsze, zaréwno punkty handlowe jak i ustugowe wymagajg
lokalizacji na parterach budynkéw. W przypadku punktéw handlowych w zasadzie wymagana
jest ekspozycja od frontu budynku (z wyjatkiem przypadkéw, gdzie lokale w oficynie
wyeksponowane sg na popularne lokalnie ciggi pieszo-jezdne, stanowigce przejscia przez
kwartaty). W przypadku ustug takich jak fryzjer czy szewc bezposrednie wejscie z ulicy nie jest
warunkiem koniecznym, podobnie jak lokalizacja na parterze.

Alternatywnym rozwigzaniem do lokalizacji handlu i ustug w zakresie produktéow pierwszej
potrzeby sg niewielkie lokalne rynki na otwartym powietrzu. Mogg one zaspokajaé te same
potrzeby co mate sklepy spozywcze zwtaszcza w okresie letnim. Polskie doswiadczenia z
handlem w takiej formie sugerujg jednak daleko idacg ostrozno$¢ oraz koniecznosc
stosowania regulacji dotyczacych formy stanowisk handlowych, ich oznakowania oraz
sposobu ekspozycji towardw i ich scistego przestrzegania. W przeciwnym wypadku tego typu
lokalizacje mogg stac sie czynnikiem odpychajgcym a nie przyciggajagcym do centrum miasta.
W duzych europejskich miastach tego typu obiekty funkcjonujg z powodzeniem, jednak w
silnie zorganizowanej formule. Nalezy jednak podkresli¢, ze lokalizacja niewielkich targowisk
moze stanowi¢ alternatywe i konkurencje dla wykorzystania na ten cel lokali uzytkowych
przez co bezposrednio wptynie negatywnie na uruchamianie wystepujacych w zasobie
pustostandw. Jednoczes$nie wptywy z tytutu optat targowych mogg, ale nie muszg czesciowo
zrekompensowac straty z tytutu czynszu najmu.

Biorac pod uwage charakter dziatalnosci, mate sklepy spozywcze, piekarnie oraz warzywniaki
do skutecznego funkcjonowania wymagajg przede wszystkim odpowiednio licznej bazy
zamoznych klientow, ktorzy korzystajg z oferowanych przez nie ddbr i ustug przynajmniej
kilka razy w tygodniu. Lokalizacja tego typu ustug znajduje ekonomiczne uzasadnienie jedynie
w sgsiedztwie obszaréw koncentracji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Duzy wptyw
na poziom zapotrzebowania oraz na jego charakter ma poziom zamoznosci mieszkarncow
sgsiednich obszardw. Wraz ze wzrostem zamoznosci wzrasta zardwno zapotrzebowanie na
handel i ustugi pod katem wielkosci jak i ich wachlarza, co w dtuzszej perspektywie zwieksza
popyt na najem lokali uzytkowych, zwtaszcza w parterach budynkow.

Biorgc pod uwage caty rynek nieruchomosci uzytkowych w SWt, lokale o powierzchni do
50m’ stanowia takze znaczny udziat w zasobie lokali uzytkowych bedacych wtasnoscia
prywatng. Z uwagi na to, nalezy spodziewac sie, ze konkurencja po stronie podazowej o tego
typu najemcow bedzie znaczna.
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Jak wskazuje Analiza DTZ, prywatni wtasciciele lokali uzytkowych w wielu przypadkach maja
wygoérowane oczekiwania dotyczgce poziomu czynszow, nie znajdujgce uzasadnienia w
potencjale ich nieruchomosci do generowania przychoddw przez potencjalnych najemcéw.
Obecnie prowadzona polityka czynszowa Urzedu Miasta wzgledem lokali wynajmowanych na
dziatalno$¢ zaspokajajacg podstawowe potrzeby lokalnej spotecznosci jest niejednolita
(funkcje tego typu wystepujg w kilku pozycjach, w niektérych przypadkach powstajg
trudnosci w kwalifikacji dziatalnos$ci do poszczegdlnych grup — np. lokalne sklepy spozywcze —
jednoczesnie zaspokajajg potrzeby lokalnej spotecznodci, jak i s3 miejscem prowadzenia
dziatalnosci handlowej art. spozywczymi). Nalezy jednak podkresli¢, ze ofertowe minimalne
stawki czynszéw w strefach innych niz strefa ,,0” sg na poziomie nieprzekraczajgcym
10 PLN/m?. Nalezy je uzna¢ za atrakcyjne w zasadzie niezaleznie od lokalizacji.

Dziatania wspierajgce lokowanie pozgdanych funkcji w ramach zasobu lokali uzytkowych

Ujednolicenie zapiséw dotyczacych okreslonych stawek najmu przewidzianych dla
przedsiebiorstw handlowo-ustugowych, ktdrych grupg docelowg sg w zasadzie wytacznie
lokalni mieszkancy (preferencje nie powinny dotyczy¢ np. sklepédw specjalistycznych takich
jak np. sklepy z winem, lub dobrami luksusowymi). Wyszczegdlnienie tego typu dziatalnosci
jako jednej ze zdefiniowanych dziatalnosci, dla ktérych odrebnie ustalane sg minimalne
stawki czynszu. Lokale o takim przeznaczeniu nie powinny byé wynajmowane w ramach
obecnie wydzielonej strefy 0 — przynajmniej w oparciu o preferencyjne warunki najmu.
Dziatalnos¢ z zakresu handlu i ustug podstawowych jest dziatalnoscig typowo komercyjna. Z
uwagi na to dziatania Urzedu Miasta powinny koncentrowacd sie na tworzeniu odpowiednich
warunkéw do funkcjonowania tego typu dziatalnosci a nie subsydiowaniu jej poprzez
wprowadzanie preferencyjnych stawek czynszu skierowanych do ograniczonej grupy
przedsiebiorstw. Jak pokazuje analiza zasobu lokali uzytkowych, obecne stawki czynszu
ksztattujg sie ogdlnie na niskim poziomie. Z uwagi na to brak jest podstaw do ich dalszego
obnizania.

W obecnym stanie wiedzy na temat lokalnego rynku nieruchomosci za niezasadne nalezy
uznaé¢ odgoérne okreslanie poziomu zapotrzebowania na lokale i ustugi podstawowe np.
poprzez ograniczanie liczby lokali, w ktérych tego typu dziatalno$s¢ moze by¢ prowadzona.
Czynnikiem regulujgcym wykorzystanie lokali uzytkowych powinno by¢ zapotrzebowanie
mieszkancOdw na ustugi tego typu, przejawiajgce sie w mozliwosci utrzymania okreslonej
liczby oséb prowadzgcych konkurencyjng wobec siebie dziatalnos¢. Aby ustali¢ odpowiedni
poziom zapotrzebowania konieczne jest jednak dfugotrwale gromadzenie informacji na
temat rynku oraz dziatalnosci najemcéw i podejmowanie decyzji w oparciu o zgromadzone
dane — podobnie jak to robig zarzadcy centrow handlowych. Odgdérne ograniczenie
preferencyjnego traktowania do okreslonej liczby lokali bez odpowiedniego rozeznania rynku
moze prowadzi¢ do psucia rynku poprzez promowanie w ten sposdb podmiotéw mato
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efektywnych, ktére uzyskiwatyby preferencje wzgledem innych przedsiebiorcow, nie
korzystajacych ze wsparcia w postaci preferencyjnych warunkéw najmu. Z uwagi na to
preferencyjne warunki najmu powinny by¢ dostepne dla wszystkich najemcow zgtaszajgcych
chec prowadzenia dziatalnos$ci mieszczacej sie w tym zakresie.

Czynnikiem determinujgcym lokalne stawki czynszu powinny byé¢, jak to przedstawiono w
Analizie DTZ, mozliwe do wygenerowania przychody z prowadzonej dziatalnosci. Pozwoli to
powigza¢ wysokos¢ czynszu z atrakcyjnoscig danej lokalizacji. Sugerowane jest zatem
przynajmniej czeSciowe uzaleznienie poziomu pfaconego przez najemcoéw czynszu od
poziomu osigganych przez nich obrotéw. Zniweluje to ryzyko prowadzenia dziatalnosci oraz
zmniejszy bariery wejscia.

W celu zwiekszenia szans prowadzenia dziatalnosci poprzez zwiekszenie sity oddziatywania i
wspdlne osiggniecie szerokiego wachlarza ustug podmiotéw zaspokajajgcych podstawowe
potrzeby mieszkancéw, sugerowane jest lokalizowanie ich w sposéb skoncentrowany
poprzez tworzenie lokalnych centréw handlu i ustug podstawowych.

W przypadku tworzenia tego typu lokalnych skupisk podmiotéow $wiadczgcych ustugi
podstawowe, w ramach lokali znajdujgcych sie w zasobie Urzedu Miasta, ale takze we
wspotpracy z wiascicielami lokali prywatnych, sugerowane jest prowadzenie jednolite]
polityki w zakresie np. oznakowania, kolorystyki, form reklamy zewnetrznej. Pozwoli to na
wykreowanie lokalnych centréw handlu i ustug rozpoznawalnych na terenie catego miasta.
Szanse na ,,wymuszenie” na najemcach zachowania zgodnego z ustalonymi standardami daje
uzaleznienie zastosowania wymienionych nizej zachet rekomendowanych do zastosowania
przez Urzad Miasta. Dobrym kierunkiem dziatania jest wydana w 2014 roku Ksiega
Standardéw Ulicy Piotrkowskiej, bazuje ona jednak na regulacjach dotyczacych
zagospodarowania obiektéw zabytkowych lub ich otoczenia. Tymczasem w przypadku
wiekszosci lokali nie mozna méwié o ich lokalizacji w budynkach wpisanych do rejestru lub
ewidencji zabytkéow. W takim przypadku rozwigzanie powinno by¢ oparte regulacje zawarte
w umowach najmu z poszczegblnymi najemcami. Kluczowe jest takie przestrzeganie i
egzekwowanie wyznaczonych zasad pod grozba kar pienieznych oraz rozwigzania umowy
najmu.

Tworzenie tego typu centrow wymaga prowadzenia najmu celowego, poprzez zastosowanie
przetargdw ograniczonych skierowanych do podmiotéw prowadzgcych pozgdang dziatalnosé.
W ramach profilowanych przetargéw konieczne jest jednak wczesniejsze okreslenie
pozadanego zestawu najemcow dla catego lokalnego centrum (kilku lokali przeznaczanych do
wynajecia na taki cel).

Przeprowadzenie przetargu powinna poprzedzic odpowiednia kampania informacyjna
skierowana do mieszkarncéw, ale przede wszystkim do potencjalnych najemcéw, majgca na
celu wykreowanie nowego miejsca koncentracji okreslonego rodzaju ustug. Tego typu
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dziatania majg uzasadnienie jedynie w przypadku wczesniejszego zdefiniowania obszaréw
koncentracji i zakresu ustug przewidzianych do uruchomienia.

o W celu zmniejszenia barier wejscia na rynek dla nowych przedsiebiorcéw rekomendowane
jest wykorzystanie opisanych w opracowaniu instrumentéw pomocowych, takich jak wakacje
czynszowe, czynsz kroczacy, kombinacji czynszu podstawowego i czynszu od obrotéw czy tez
wprowadzanie do uméw tzw. , break option” oraz ograniczenie wymagan dotyczgcych kaucji
zabezpieczajace;.

e Z uwagi na niewielkie wymagania dotyczace wykoniczenia wnetrza i wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury niezbedne do prowadzenia tego typu dziatalnosci, brak jest
podstaw do prowadzenia wczes$niejszych prac dostosowawczych lokali przeznaczonych na
wynajem na dziatalnos¢ z tego zakresu.

e Nakftady ponoszone przez najemcow i zwiekszajgce wartos¢ catej nieruchomosci winny byé

rozliczane na ogdlnie przyjetych zasadach.

10.1.2. Ustugi z zakresu oswiaty i opieki zdrowotnej

Drugg grupe ustug, ktorych potozenie w okolicy wskazywane zostato jako istotne z punktu widzenia
wyboru miejsca zamieszkania stanowig ustugi o charakterze publicznym, tj. opieka zdrowotna
(przede wszystkim publiczna) oraz oswiata — ztobki, szkoty, przedszkola.

Jak wynika z analiz dostepnosci tego typu ustug na terenie poszczegélnych osiedli w todzi, w
przypadku osiedli, ktérych obszar tworzy Strefe Wielkomiejskg todzi mozna mdwié¢ o dobrej lub
bardzo dobrej dostepnosci ustug o takim charakterze. Wyjgtek stanowi Osiedle Gdrniak, ktére
uplasowato sie w ostatniej czesci zestawienia. Dostepnosé takich obiektéw jak przedszkola, szkoty i
ztobki oraz publiczna opieka zdrowotna, wymieniane s3 jako jedne z gtéwnych zalet zamieszkania w
centrum miasta.

Z uwagi na powyzsze, podstawowym celem w procesie rewitalizacji jest przede wszystkim utrzymanie
dostepnosci ustug tego typu przynajmniej na aktualnym poziomie, lub ewentualne dopasowanie ich
charakteru do potrzeb mieszkancéw po rewitalizacji obszaru. W celu okreslenia zakresu koniecznych
oraz rekomendowanych dziatan prowadzacych do tego, podobnie jak w przypadku ustug i débr
podstawowych przeanalizowano dostepne informacje na temat zasobu lokali Urzedu Miasta w
kontekscie zapotrzebowania zaréwno mieszkancow jak i potencjalnych najemcéw lokali, w ktérych
prowadzona bedzie dziatalno$¢ oswiatowa lub z zakresu publicznej opieki zdrowotnej. Whnioski
przedstawiono ponizej:

e Dziatalno$¢ oswiatowgq oraz z zakresu opieki zdrowotnej charakteryzuje zapotrzebowanie na
lokale uzytkowe o odmiennej charakterystyce, anizeli punkty handlowo-ustugowe.
Prowadzenie tego typu dziatalnosci wymaga lokali o znacznej powierzchni, jednoczesnie nie
wymagajacych ekspozycji ani wejscia od frontu budynku.
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e Analiza zasobu lokali uzytkowych Urzedu Miasta wskazuje, ze dysponuje on szerokg gamg
lokali dostepnych oraz potencjalnie dostepnych na potrzeby dziatalnosci oswiatowej oraz
ustug zwigzanych z opieka zdrowotna.

e Majgc na uwadze forme zapotrzebowania i zaséb lokali uzytkowych Urzedu Miasta, naturalne
miejsce lokalizacji dla tego typu dziatalnosci stanowia lokale potozone w suterenach oraz na
wyzszych pietrach budynkdéw.

e Biorgc pod uwage site ekonomiczng podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ oswiatowa oraz

publicznej stuzby zdrowia nalezy przyja¢, ze lokale z zasobu urzedu miasta, przy obecnej

polityce czynszowej i preferencyjnych stawkach czynszowych przewidzianych dla tego typu
dziatalnosci, stanowig atrakcyjne miejsce funkcjonowania.

Dziatania wspierajgce lokowanie pozgdanych funkcji w ramach zasobu lokali uzytkowych

e Dotychczasowa polityka czynszowa wzgledem lokali uzytkowych dopuszczata lokalizacje
ustug tego typu takie w strefach 0 i |. Biorgc pod uwage potencjat komercyjny lokali
znajdujacych sie w strefie 0, zasadne wydaje sie by¢ przeniesienie dziatalnosci o
analizowanym charakterze do lokali, ktorych wynajem po preferencyjnych stawkach nie
bedzie wigzat sie z utraconymi korzysciami. Z uwagi na to rekomendowany obszar lokalizacji
ustug z zakresu oswiaty oraz publicznej stuzby zdrowia obejmujg przede wszystkim
wewnetrzne czesci budynkow i wyzsze pietra.

e Dotychczas stosowane stawki czynszéw nalezy uznaé za atrakcyjne, ksztattujgce sie na
poziomie stawek przyjmowanych jako maksymalne w najmie lokali mieszkaniowych, a wiec
pozwalajgce na utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym. Brak jest podstaw do
ogoblnego obnizenia stawek czynszdw na rzecz najemcéw prowadzacych dziatalnos¢ o takim
charakterze.

e Majgc na uwadze zwtaszcza wymagania stawiane lokalom i budynkom w ktérych swiadczone
sg ustugi z zakresu opieki zdrowotnej, zasadne jest wspieranie potencjalnych najemcéw
poprzez rozliczenie w formie czynszu lub tez partycypacje wtadz miasta w kosztach realizacji
dzwigéw osobowych lub innych elementéw poprawiajgcych wyposazenie w infrastrukture i
zwiekszajgcych uzytecznosé i wartos$é nieruchomosci.

e Preferencje nie powinny obejmowacd prywatnej stuzby zdrowia, jezeli nie realizuje ona zlecen
z NFZ.

10.1.3. Punkty gastronomiczne, kawiarnie, kluby, puby, restauracje

Trzecig grupe ustug i dziatalnosci ktérych lokalizacja wskazywana jest jako istotna przy wyborze
miejsca zamieszkania, jest dostepnosé matych punktdw gastronomicznych, a takze kawiarni, pubdéw
i restauracji. Szeroka oferta gastronomiczna jest takie jednym z charakterystycznych elementéw
centrum miasta oraz czynnikdw przyciggajacych mieszkarncéw z innych dzielnic i osiedli.
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Analiza DTZ wskazuje, ze w ofercie lokali handlowych potozonych w rdzeniu SWk lokale, w ktérych
prowadzona jest dziatalnos¢ gastronomiczna stanowig znaczny odsetek wszystkich lokali (8%).
Aktualnie koncentracja lokali gastronomicznych dotyczy przede wszystkim pl. Wolnosci oraz ul.
Piotrkowskiej. Oferta w tym zakresie w todzi jest widocznie skromniejsza anizeli w innych duzych
miastach w Polsce gdzie dochodzi nawet do 35%.

Z uwagi na powyzsze, zasadne jest wspieranie rozwoju tego typu ustug w strefie wielkomiejskiej todzi
poprzez odpowiednig polityke czynszowgq oraz zarzadzanie zasobem lokali uzytkowych.

Jednoczesnie obie grupy lokali gastronomicznych wymienionych przez respondentéw charakteryzujg
sie odmiennymi wymaganiami dotyczgcymi powierzchni najmu, ale takze ich oferta kierowana jest do
innych klientéw. Mate lokalne punkty gastronomiczne kierujg swojg oferte przede wszystkim do
lokalnej spotecznosci, ich lokalizacja wymaga takze przewaznie lokali o niewielkiej powierzchni. Z
uwagi na to w celu promowania ich lokalizacji w towarzystwie zabudowy mieszkaniowej
rekomendacje sg analogiczne do tych przedstawionych dla lokali handlowych i ustugowych
zaspokajajacych podstawowe potrzeby mieszkancéw. W dalszej czesci analizie poddano polityke
majaca na celu umozliwienie rozwoju ustug gastronomicznych w postaci kawiarni, restauracji pubdow
oraz klubdw, ktorych dziatalnos¢ skierowana jest nie tylko do lokalnej spotecznosci ale takze do
mieszkancow innych osiedli i dzielnic.

Uwarunkowania wptywajgce na podaz i popyt na lokale uzytkowe, w ktérych prowadzona ma by¢
dziatalnos¢ gastronomiczna:

e Dziatalno$¢ gastronomiczna, zwtaszcza w formie restauracji, a w niektérych przypadkach
pubdw i kawiarni wymaga lokali uzytkowych charakteryzujacych sie znaczng powierzchnia
uzytkowag a jednoczesnie odpowiednio wyeksponowanych. Kluczowa z punktu widzenia
dziatalnosci lokalu jest odpowiednia ekspozycja wejscia, podczas gdy znaczna czesc
powierzchni lokalu stanowigca jego zaplecze, ale takie czes$¢ restauracyjna moga byc
zlokalizowane w gtebi budynkéw.

o Lokale gastronomiczne wymagaja lokalizacji przy popularnych ulicach, w miejscach spedzania
wolnego czasu, mozliwosci utrzymania tego typu ustug tylko w oparciu o popyt zgtaszany
przez okolicznych mieszkaricow jest ograniczony i w znacznej mierze zalezny od zamoznosci
tych mieszkancow. W przypadku Strefy Wielkomiejskiej todzi — potencjat ten jest istotnie
ograniczony w obszarach nie uznawanych za popularne miejsca spedzania wolnego czasu —
czyli w obecnej sytuacji poza okolicami ul. Piotrkowskiej.

e 7 wuwagi na zapotrzebowanie na wiekszg powierzchnie, w przypadku dziatalnosci
gastronomicznej znacznie wieksze znaczenie anizeli w przypadku lokali handlowo-
ustugowych odgrywa wysokos$¢ stawek czynszu.

e Dziatalno$¢ gastronomiczna podlega wahaniom sezonowym ze szczytem sezonu
przypadajagcym na okres letni zwtaszcza w przypadku lokali kierujgcych swojg oferte do
mieszkancow catego miasta, lub do turystow. Sezonowos¢ jest znacznie mniej odczuwalna w
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przypadku lokalnych niewielkich punktéw gastronomicznych, takich jak lokale z kebabem czy
pizzerie, a takze jadtodajni i baréw mlecznych.

Oferta jadtodajni i baréw mlecznych, oraz matych punktéw gastronomicznych skierowana
jest przede wszystkim do spotecznosci lokalnej, zamieszkujgcej ich bezposrednie sgsiedztwo,
w odrdznieniu od restauracji i kawiarni ktérych docelowa grupa klientow jest znacznie
szersza.

Dziatania wspierajgce lokowanie pozadanych funkcji w ramach zasobu lokali uzytkowych

Obecnie stosowane zrdéznicowanie minimalnych wywotawczych stawek czynszu oddzielnie
dla dziatalnosci gastronomicznej skierowanej do lokalnej spotecznosci w postaci bardw,
jadtodajni oraz dla pozostate]j dziatalnosci gastronomicznej nalezy uznad za stuszne.

Aktualnie stosowana polityka najmu umozliwia lokalizowanie dziatalnosci gastronomicznej
takiej jak bary, jadtodajnie i bary mleczne w strefie 0, co biorgc pod uwage grupe docelowg
mozna uznaé za niezasadne i generujgce dodatkowe koszty alternatywne. Lokalizacja ustug z
tego zakresu nie wymaga ekspozycji w najbardziej atrakcyjnej czesci SWt, zwtaszcza w
zwigzku z mozliwoscia jej lokalizacji przy ulicach sgsiednich — charakteryzujgcych sie mniejszg
ekspozycjg, jednak porownywalng dostepnoscia z punktu widzenia lokalnych mieszkancow.
W celu zwiekszenia liczby lokali gastronomicznych, podobnie jak w przypadku lokali
handlowo-ustugowych, sugerowane jest prowadzenie najmu celowego w postaci przetargéw
ograniczonych skierowanych do podmiotéw prowadzacych pozgdang dziatalno$é. Podobnie
jak we weczesniejszym przypadku, skutecznosc¢ tego typu dziatan wymaga przygotowania
przemyslanej oferty zaréwno na rzecz najemcow jak i przysztych klientéw.

W celu ograniczenia niepewnosci zwigzanej z prowadzeniem dziatalnosci gastronomicznej
sugerowane jest przygotowanie oferty lokali na wynajem wzbogaconej o z gory okreslone
miejsce lokalizacji ,,ogrédka zewnetrznego” w okresie letnim, wraz z koniecznymi w tym celu
pozwoleniami, zgodami i z okreslonym kosztem.

W przypadku tworzenia lokalnych centréw handlu i ustug podstawowych uwzglednienie w
ich ofercie matych lokali gastronomicznych,

Z powodu brakéw w wyposazeniu lokali uzytkowych w odpowiednie media, proponowane
jest ponoszenie przez Urzad Miasta kosztdw zwigzanych z doprowadzeniem, do
wynajmowanego lokalu lub catej nieruchomosci, medidw koniecznych do prowadzenia
dziatalnosci gastronomicznej takich jak np. gaz, sita, ogrzewanie systemowe. Inwestycje tego
typu z natury rzeczy wptywajg na podniesienie wartosci nieruchomosci, jednoczesnie
stanowig znaczne obcigzenie kosztowe dla potencjalnego najemcy. Przygotowanie lokali na
ustugi gastronomiczne w tym zakresie na koszt Urzedu Miasta nie powinno budzié zastrzezen
w zakresie zastosowania ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W celu zniwelowania skutkéw sezonowos$ci dziatalnosci, sugerowane jest wprowadzenie
okresowych zmian stawek czynszu w oparciu o zgromadzone dane od najemcéw lub szacunki
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przeprowadzone na zlecenie UM. Optymalnym rozwigzaniem jest uzaleznienie wysokosci
czynszu od obrotéw generowanych przez lokal gastronomiczny. Podkresli¢ nalezy, ze poziom
czynszu od obrotéw w przypadku lokali gastronomicznych z uwagi na charakterystyke
prowadzonej dziatalnosci powinien ksztattowac sie na poziomie réznym anizeli w przypadku
lokali wynajmowanych na dziatalnos¢ handlowo-ustugowsa.

e Sugerowanym sposobem na obnizenie kosztdw zwigzanych z utrzymaniem lokali
gastronomicznych jest wykorzystanie rozwigzan zblizonych do centréw handlowych —
poprzez grupowanie lokali gastronomicznych w jednym miejscu i umozliwienie im wspdlnego
wykorzystania przestrzeni serwowania positkow. Przyktadem tego typu dziatania moze by¢
Off-Piotrkowska. Potencjalnym miejscem lokalizacji wspétdzielonych powierzchni spozywania
positkdw sg wewnetrzne podwodrka, lub tereny przed budynkami. Tego typu rozwigzania
mozliwe sg jednak jedynie w przypadku punktdw gastronomicznych oferujacych szybka
obstuge, ewentualnie kawiarni. Rozwigzania tego typu nie znajduja uzasadnienia w
przypadku klasycznych restauracji.

e W przypadku tworzenia miejsc koncentracji ustug gastronomicznych wskazane jest
wprowadzenie, podobnie jak w przypadku lokali handlowych oraz analogicznie do dziatan
wiascicieli centréw handlowych, zréznicowania oferty gastronomicznej poprzez ograniczenie
w danej lokalizacji liczby lokali o takim samym lub zblizonym asortymencie (np. ograniczenie
w ramach lokalizacji liczby punktéw gastronomicznych pod katem ich formy organizacyjnej,
ale takze oferty potraw z okreslonej regionalnie kuchni np. turecka, francuska etc.).

e W celu zwiekszenia atrakcyjnosci okreslonych lokalizacji dla potrzeb gastronomii, konieczne
jest zwiekszenie atrakcyjnosci przestrzeni publicznych w ich sgsiedztwie poprzez poprawe
dostepnosci, oraz wprowadzenie odpowiedniej matej architektury.

Jako jeden z czynnikéw wskazanych jako istotny przy wyborze lokalizacji nowego mieszkania
wskazana zostata bliskos¢ sklepédw wielkopowierzchniowych. Aktualny poziom dostepnosci tego typu
obiektéw nie byt przedmiotem badania w toku analizy preferencji miejsc zamieszkania, jednak wyniki
Analizy DTZ oraz powszechnie stosowany wskaznik nasycenia nowoczesng powierzchnig handlowa w
przeliczeniu na 1000 mieszkancéw sugeruje, ze dostepnos¢ wielkopowierzchniowych obiektow w
centrum todzi jest bardzo dobra.

Jak wynika z Analizy DTZ, na obrzezach Strefy Wielkomiejskiej, lub tez w jej ramach, zlokalizowanych
jest kilka nowoczesnych, wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, wsréd ktérych najwiekszg
role odgrywa Manufaktura. Dotychczasowe doswiadczenia wskazujg, ze to wiasnie budowa sklepdéw
wielkopowierzchniowych i nowoczesnych centrow handlowych w negatywny sposéb wptyneta na
zainteresowanie najmem i kondycje ulic handlowych takich jak Piotrkowska. Z uwagi na powyzsze
nalezy uznaé, ze polityka miejska nie powinna wspiera¢ rozwoju tego typu obiektow, zwtaszcza
realizowanych w formie zamknietej bryty z imitacjg ulic handlowych wewnatrz budynku, na terenie
Srédmiescia, jak réwniez poza nim.
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Jednoczesnie nalezy zwrdci¢ uwage na takie obiekty, jak sklepy dyskontowe oraz supermarkety. Z
uwagi na to, ze w Polsce nie funkcjonuje prawna definicja sklepu wielkopowierzchniowego, do tej
grupy zaliczane czesto s3 takze obiekty o powierzchni sprzedazy przekraczajacej 400m?* do ktérej
mozna zaliczy¢ wiekszos¢ sieciowych sklepéw dyskontowych i supermarketéw. Pomimo tego, ze
stanowig one naturalng konkurencje dla wtascicieli niewielkich sklepdw spozywczych, nalezy wskazac
takze na niekorzystne aspekty blokowania rozwoju tego typu handlu w centrum miasta. Brak
sieciowych sklepéw spozywczych przektada sie m.in. na wzrost cen podstawowych produktéw, ktéry
z kolei prowadzi do zubozenia lokalnej spotecznosci, zwtaszcza w sytuacji takiej jaka ma miejsce w
todzi — gdy centrum miasta zamieszkiwane jest w duzej mierze przez mniej zamoznych mieszkancow.
Z uwagi na powyzsze, promowanie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej pozadanych funkcji nie
powinno opiera¢ sie na istotnym blokowaniu rozwoju sklepéw dyskontowych i supermarketdow.
Majac na uwadze site ekonomiczng oraz aktualng ekspansje tego typu sieci, brak jest takze podstaw
do prowadzenia jakiejkolwiek dziatalnosci wspierajgcej ich lokalizacje w centrum miasta.

Biorgc pod uwage popularnos¢ sklepéow dyskontowych posiadajg one potencjat lokalnych
generatoréw ruchu i stanowig atrakcyjny punkt lokalizacji innych ustug podstawowych wymienianych
jako pozadane przez mieszkancéw todzi. Lokale uzytkowe potozone w bezposrednim sgsiedztwie
sklepow dyskontowych, czy tez supermarketéw majg mozliwosé korzystania z generowanego przez te
sklepy ruchu do generowanie wiekszych obrotéw przez najemcéw, pod warunkiem odpowiedniego
ich doboru.

Przedstawione rekomendacje zostaty przedstawione takze w formie skondensowanej w tabeli
ponizej:
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Obszar dziatania

Uwarunkowania rynkowe

Dziatania wspierajace

1. Rozwdj lokalnych punktéw
handlowo ustugowych
obstugujacych lokalng
spotecznosc

zapotrzebowanie na lokale:

O

o niewielkiej powierzchni, przewaznie nie
przekraczajacej 50 m?

potozone poza najbardziej atrakcyjnymi
lokalizacjami,

potozone na parterach budynkéw,
charakteryzujace sie dobrg ekspozycjg,
potozone przy lokalnych trasach
komunikacyjnych,

w popularnych wsrdd mieszkancéw przejsc
przez kwartaty,

w przypadku niektérych ustug (np. fryzjer)

ekspozycja i wejscie od ulicy nie sg konieczne.

kluczowym kryterium lokalizacji tego typu ustug
jest baza potencjalnych lokalnych klientéw oraz
poziom ich zamoznosci — dotyczy to zaréwno
mieszkancow jak i osoby pracujgce w okolicy,

zakres wymaganych ustug podstawowych
wzrasta wraz ze wzrostem zamoznosci lokalnej
spotecznosci,

w uchwale regulujacej poziom stawek czynszu ujednolicenie
zapisow dotyczacych stawek najmu przewidzianych dla
przedsiebiorstw handlowo-ustugowych, ktérych grupa docelowa
sg w zasadzie wyfgcznie lokalni mieszkancy. Wyszczegélnienie
tego typu dziatalnosci jako jednej ze zdefiniowanych dziatalnosci,
dla ktérych odrebnie ustalane sg minimalne stawki czynszu.
kluczowe jest tworzenie odpowiednich
funkcjonowania tego typu dziatalnosci

za niewskazane
dziatalnosci

warunkow  do

nalezy uznaé¢ subsydiowanie tej formy
poprzez wprowadzanie preferencyjnych stawek
czynszu skierowanych do ograniczonej grupy przedsiebiorstw,

z uwagi na niski poziom czynszéw brak jest podstaw do ich
dalszego obnizania,

za niezasadne nalezy uznaé (w obecnym stanie wiedzy o rynku)
odgdrne okreslanie poziomu zapotrzebowania na lokale i ustugi
podstawowe np. poprzez ograniczanie liczby lokali, w ktérych
tego typu dziatalnos¢ moze by¢ prowadzona
uzaleznienie  poziomu czynszéw od

wygenerowania przychoddw ze sprzedazy,

mozliwych  do

lokalizowanie ustug tego typu w sposéb skoncentrowany poprzez
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zasob lokali znajdujacych sie w rekach
prywatnych odpowiada potrzebom tego typu
ustug w zwigzku z czym stanowi zrédto
konkurencji wzgledem lokali miejskich,
prywatni wtasciciele majg czesto wygdérowane
oczekiwania odnos$nie wysokosci czynszu najmu —
nie znajdujace potwierdzenia w potencjale
lokalizacji do generowania przychodow,
obecnie obowigzujgce minimalne stawki
czynszow w zasobie lokali UML sg na niskim
poziomie i nie stanowig bariery wejscia dla
potencjalnych najemcow.

tworzenie lokalnych centréw handlu i ustug podstawowych,
wykorzystanie w tym celu procedury najmu celowego — jednak
na zasadach rynkowych i po wczesniejszym ustaleniu zestawu
pozadanych najemcow,

stosowanie wzgledem tego typu lokali jednolitej polityki w
zakresie np. oznakowania, kolorystyki, form reklamy
zewnetrznej,

poprzedzenie przetargu odpowiednig kampanig informacyjng
skierowang do mieszkaicow, ale przede wszystkim do
potencjalnych najemcow,

wykorzystanie instrumentéw ograniczajgcych bariery wejscia,
takich jak wakacje czynszowe, czynsz kroczacy, kombinacji
czynszu podstawowego i czynszu od obrotéw czy tez
wprowadzanie do umow tzw. ,break option” oraz ograniczenie
wymagan dotyczacych kaucji zabezpieczajacej,

brak podstaw do prowadzenia
dostosowawczych lokali przeznaczonych
dziatalnos$¢ z tego zakresu

naktady ponoszone przez najemcédw i zwiekszajgce wartosc catej
nieruchomosci winny by¢ rozliczane na ogdlnie przyjetych

wczesniejszych  prac

na wynajem na
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zasadach,

2. Rozwadj ustug z zakresu
oswiaty i opieki zdrowotnej

w przypadku osiedli, ktérych obszar tworzy
Strefe Wielkomiejska todzi mozna moéwic o
dobrej lub bardzo dobrej dostepnosci ustug o
takim charakterze

celem dziatan wino by¢ przede wszystkim
utrzymanie dostepnosci ustug tego typu
przynajmniej na aktualnym poziomie, lub
ewentualne dopasowanie ich charakteru do
potrzeb mieszkaricow po rewitalizacji obszaru,
zapotrzebowanie na lokale:

o 0 znacznej powierzchni,

o nie wymagajacych ekspozycji na ulice,

o nie wymagajacych wejscia od frontu,
dotychczasowa polityka czynszowa dopuszcza
lokalizacje ustug tego typu takze w strefach 0 i I.
w zasobie UMt znajdujg sie lokale spetniajgce
podstawowe kryteria dla lokalizacji tego typu
ustug,
lokale z zasobu UML, przy obecnej polityce

przeniesienie dziatalnos$ci o analizowanym charakterze do lokali,

ktorych wynajem po preferencyjnych stawkach nie bedzie wigzat

sie z utraconymi korzysciami,

rekomendowany obszar lokalizacji ustug z zakresu oswiaty oraz
publicznej stuzby zdrowia obejmujg przede wszystkim
wewnetrzne czesci budynkow i wyzsze pietra,

dotychczas stosowane stawki czynszow nalezy uznac za
atrakcyjne

brak jest podstaw do ogdlnego obnizenia stawek czynszéw na
rzecz najemcow prowadzacych dziatalnos$¢ o takim charakterze,
wspieranie potencjalnych najemcow poprzez rozliczenie w
formie czynszu lub tez partycypacje wtadz miasta w kosztach
realizacji dZzwigdw osobowych lub innych elementéw
poprawiajgcych wyposazenie w infrastrukture i zwiekszajgcych
uzytecznosc¢ i wartos¢ nieruchomosci.
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czynszowej i preferencyjnych stawkach
czynszowych przewidzianych dla tego typu
dziatalnosci, stanowig atrakcyjne miejsce
funkcjonowania,

3. Zwiekszenie dostepnosci
punktow gastronomicznych,
kawiarni, klubow, pubdw i
restauracji.

obecnie koncentracja lokali gastronomicznych
dotyczy gtéwnie pl. Wolnosci oraz

ul. Piotrkowskie;j.

oferta w tym zakresie (pod wzgledem udziatu
lokali gastronomicznych w catosci lokali w
centrum) w todzi jest widocznie skromniejsza
anizeli w innych duzych miastach w Polsce,
poszczegdlne typy lokali gastronomicznych
charakteryzuje zapotrzebowanie na lokale innego
typu

mate punkty gastronomiczne kierujg swojg oferte
gtéwnie do lokalnej spotecznosci — wymagaja
niewielkiej powierzchni i lokalizacji podobnej do
ustug podstawowych opisanych wczesniej,
kawiarnie, restauracje puby oraz kluby kierujg
swojg oferte nie tylko do lokalnej spotecznosci

kontynuacja réznicowania minimalnych wywotawczych stawek
czynszu oddzielnie dla dziatalnosci gastronomicznej skierowanej
do lokalnej spotecznosci w postaci bardw, jadtodajni oraz dla
pozostatej dziatalnosci gastronomicznej,

zaprzestanie lokalizacji dziatalnosci gastronomicznej takiej jak
bary, jadtodajnie i bary mleczne w strefie 0, zwtaszcza w zwigzku
z mozliwoscig jej lokalizacji przy ulicach sgsiednich —
charakteryzujacych sie mniejszg ekspozycja, jednak
porownywalng dostepnoscig z punktu widzenia lokalnych
mieszkancow

prowadzenie najmu celowego w postaci przetargéw
ograniczonych skierowanych do podmiotéw prowadzacych
pozadang dziatalnos¢. Skutecznosc¢ tego typu dziatan wymaga
przygotowania przemyslanej oferty zaréwno na rzecz najemcéw
jak i przysztych klientéw

przygotowanie oferty lokali na wynajem wzbogaconej o z géry
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ale takze do mieszkancéw innych osiedli i
dzielnic,
Zapotrzebowanie na lokale uzytkowe:

o zlokalizowane przy popularnych ulicach, w °

miejscach spedzania wolnego czasu,

o charakteryzujace sie znaczng powierzchnig

uzytkowa

o o odpowiedniej ekspozycji, przede wszystkim

wejscia

o znaczna czes¢ powierzchni lokalu moze by¢

zlokalizowana w gtebi budynkdw,
sezonowos¢ dziatalnosci gastronomicznej

kierowanej do mieszkaricdw miasta i turystow,

okreslone miejsce lokalizacji ,ogrédka zewnetrznego” w okresie

letnim, wraz z koniecznymi w tym celu pozwoleniami, zgodami i z

okreslonym kosztem,

w przypadku tworzenia lokalnych centréw handlu i ustug
podstawowych uwzglednienie w ich ofercie matych lokali
gastronomicznych,

ponoszenie przez Urzad Miasta kosztdw zwigzanych z
doprowadzeniem, do wynajmowanego lokalu lub catej
nieruchomosci, medidw koniecznych do prowadzenia
dziatalnos$ci gastronomicznej takich jak np. gaz, sita, ogrzewanie
systemowe. Inwestycje tego typu z natury rzeczy wptywaja na
podniesienie wartosci nieruchomosci, jednoczesnie stanowia
znaczne obcigzenie kosztowe dla potencjalnego najemcy,
wprowadzenie okresowych zmian stawek czynszu w oparciu o
zgromadzone dane od najemcow lub szacunki przeprowadzone
na zlecenie UM — w celu zniwelowania skutkow sezonowosci,
grupowanie lokali gastronomicznych w jednym miejscu i
umozliwienie im wspdlnego wykorzystania przestrzeni
serwowania positkdw (np. Off Piotrkowska). Potencjalnym
miejscem lokalizacji wspotdzielonych powierzchni spozywania
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positkdw sg wewnetrzne podwaérka, lub tereny przed budynkami

e rdznicowania oferty gastronomicznej poprzez ograniczenie w
danej lokalizacji liczby lokali o takim samym lub zblizonym
asortymencie (np. ograniczenie w ramach lokalizacji liczby
punktow gastronomicznych pod katem ich formy organizacyjne;j,
ale takze oferty potraw z okreslonej regionalnie kuchni np.
turecka, francuska etc.)

e zwiekszenie atrakcyjnosci przestrzeni publicznych w sgsiedztwie
lokali przeznaczonych na cele gastronomiczne poprzez poprawe
dostepnosci, oraz wprowadzenie odpowiedniej matej
architektury.
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