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Metodologia wykonania przedmiotu Zaméwienia

Niniejszy dokument stanowi opis metodologii wykorzystanej przez
Konsorcjum DTZ Polska Sp. z o.0., Fest Architekci oraz Deisgn LAB
podczas opracowania zestawu analiz w zakresie funkcjonowania
i zagospodarowania nieruchomosci na obszarze Rdzenia Strefy
Wielkomiejskiej w ramach projektu ,Opracowanie modelu prowadzenia
rewitalizacji obszarow migjskich na wybranym obszarze w Miescie todzi”
wspotfinansowanego ze Srodkow Unii  Europejskiej, Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Projektu Operacyjnego Pomoc
Techniczna 2007-2013.

Celem realizacji przedmiotu Zamowienia jest przygotowanie do procesu
rewitalizacji obszarowej centrum todzi w latach 2014-2020, w tym
dostarczenie wiedzy potrzebnej do wtasciwego przygotowania Lokalnego
Programu Rewitalizacji Miasta todzi. Szczegotowe cele przeprowadzanych
analiz sg przedstawione w dalszej czesci niniejszego dokumentu.

Zestaw analiz bedzie sktadat sie z trzech cze$ci zdefiniowanych jako
Zadania 1, 2 oraz 3. Zadania 1 oraz 2 beda wykonywane rownolegle. Ze
wzgledu na koniecznos¢ analizy wnioskow z Zadan 1 i 2, Zadanie 3 bedzie
wykonane po ich ukonczeniu.
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Zadanie 1
Analiza stawek czynszu lokali uzytkowych w Rdzeniu Strefy
Wielkomiejskiej

Ze wzgledu na obszar przeznaczony do badania oraz wytyczne
Zamawiajacego, Zadanie 1 zostanie podzielone na dwa etapy, ktore
zostang wykonane w nastepujgcej kolejnosci:

* 1a: opracowanie katalogu i mapy tematycznej

* 1b: opracowanie analityczne

Zadanie 1a:

Opracowanie kataloqu lokali uzytkowych i mapy tematycznej — zbieranie
i kompilacja danych

Celem opracowania katalogu lokali uzytkowych jest dostarczenie materiatu
do analizy stawek czynszu.

Sporzadzony zostanie katalog obejmujacy wszystkie lokale w zdefiniowane;j
strefie referencyjnej, uwzgledniajgcy istotne dla Zadania 1b (analiza stawek
czynszu) parametry lokali:

» doktadny adres;

» dostep z ulicy — bezposredni badz z bramy, witryna;

» wielkos¢ lokalu i/lub jej estymacja;

» status wtasnosciowy lokalu (gminne, prywatne);

» stan techniczny budynku (w skali okre$lonej przez Zamawiajacego);

» stan techniczny lokalu (w skali trzystopniowej);

* ewidencyjny badz estymowany rynkowy czynsz najmu;

* rodzaj lokalu (ustugowy, handlowy, gastronomiczny);

» kategorie branzowe lokali handlowych;

Ewidencja lokali uzytkowych zostanie opracowana na podstawie:

e uzyskanego od Zamawiajgcego zestawienia lokali nalezacych lub
bedacych w statym zarzadzie gminy;

e spisu lokali "z natury" przeprowadzonego w dniach 25 marca - 15
kwietnia 2015 r. osobiscie przez analitykow powierzchni handlowych
i biurowych, rzeczoznawcdéw majatkowych oraz architektéw.

Podczas badania zewidencjonowane zostang lokale uzytkowe znajdujgce
sie w zdefiniowanej strefie geograficznej badania, spetniajace nastepujace
kryteria:
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e potozone przy ulicach: Gdanskiej, Piotrkowskiej, Wschodniegj,
Sienkiewicza, Wieckowskiego, Jaracza, Zielonej, Narutowicza,
Zamenhoffa i Nawrot (w granicach Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej);

e usytuowane na poziomie parteru badz wielopoziomowe, ale
z uzytkowym parterem;

e posiadajgce wejscie bezposrednio z ulicy badz ulokowane w oficynie
budynku, ale posiadajace dostep do lokalu dla pieszego. Brak
mozliwosci  inwentaryzacji lokali usytuowanych w  oficynie
(przyktadowo zamknieta brama) zostanie oznaczony w formie
komentarza.

W spisie nie zostang uwzglednione lokale, ktére na poziomie parteru majq
tylko drzwi wejsciowe, natomiast powierzchnia uzytkowa miesci sie na
innych poziomach (w piwnicy badz na pietrze), jak np. kluby muzyczne, co
wynika to ze Specyfikacji Istotnych Warunkédw Zaméwienia, gdzie
wskazano, ze badaniem miaty by¢ objetetylko lokale usytuowane na
parterze.

Metraze lokali bedg obejmowaty catg powierzchnie uzytkowag danego lokalu
— wigcznie z zapleczem socjalnym, gastronomicznym, magazynkiem,
powierzchnig w przynaleznej piwnicy, gdyz jest to powierzchnia najmu, za
ktérg ptacony jest czynsz.

Informacje na temat metrazu, wtasciciela lokalu oraz stawki czynszu najmu
beda pochodzi¢ z trzech zrédet:

e dla lokali miejskich (lub bedacych w trwatym zarzadzie Miasta)
informacje pochodzi¢ bedg z zestawienia przestanego przez
Zamawiajgcego;

e dla lokali niebedacych wiasnos$cia Miasta: od wiascicieli lub
najemcow lokali. Informacje uzyskane bedg w drodze wywiadéw
bezposrednich oraz telefonicznych;

e dla lokali niebedacych wiasnoscig Miasta w przypadku odmowy
podania metrazu oraz stawki czynszu bedzie dokonana szacunkowa
ocena wielkoéci podczas wizytacji lokalu. Zastosowana bedzie
metoda oceny szacunkowej ze wzgledu na brak mozliwosci pomiaru
lokalu bedacego witasnoscig prywatng. Dla okreslenia rynkowej
stawki czynszu zastosowane zostanie podejscie poréwnawcze stawki
czynszu. Informacja o stawce czynszu stanowi tajemnice handlowa,
ktéra moze zostac ujawniona tylko w przypadku wystepowania dobrej
woli wiasciciela lub najemcy. Wykonawca nie posiada narzedzi
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uprawniajgcych go do uzyskania takiej informacji bez zgody stron
zainteresowanych.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu stawki czynszu przy
zatozeniu, ze stawka ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za lokale
podobne, ktore byty przedmiotem najmu.

Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane stawki czynszu
i cechy nieruchomosci (lokali) podobnych do nieruchomos¢i (lokalu)
analizowanego.

Wyznaczenie stawki czynszu opiera sie na analizie zebranych
informacji  dotyczacych stawek czynszowych dla obszaru
referencyjnego (ze zrodet ogdlnodostepnych tj. oferty najmu lokali
uzytkowych, wewnetrznych baz danych, wywiadow z wiascicielami
lokali oraz z najemcami). Stawki te koryguje sie ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomosci (lokale) oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
stawek czynszu wskutek uptywu czasu. Kryteria roznicujgce rynkowy
czynsz najmu obejmuja: doktadng lokalizacje lokalu i jej atrakcyjnosé,
dodatkowe generatory ruchu pieszego w okolicy lokalu ocenione
metodg ekspercka, wielkosc lokalu, stan techniczny lokalu, wiasciciel
lokalu, kategorie branzowg najemcy, rodzaj najemcy — w rozroznieniu
na najemcow sieciowych oraz niesieciowych).

Stan techniczny budynku oraz lokalu zostang ocenione w skali 5-stopniowe;j
dla budynku oraz 3-stopniowej dla lokalu, metodg ogledzin budynku
z zewnatrz oraz lokalu wewnatrz i beda mie¢ charakter orientacyjny.
Ogledziny budynku i lokalu nie stanowig inspekcji w rozumieniu
specjalistycznej oceny/ ekspertyzy stanu technicznego budynku.

Zestawienie branzowe lokali zostanie przeprowadzone z podziatem na
kategorie produktowe zdefiniowane w ponizszej tabeli, przedstawiajgcej
rbwniez przyktadowych przedstawicieli danej branzy dla lepszego
zilustrowania kategoryzacji oferty. Celem przeprowadzenia kategoryzaciji
jest wykazanie struktury branzowej oferty handlowej oraz zidentyfikowanie
luk w ofercie mogacych mie¢ wptyw na jej atrakcyjnos¢ i mozliwosc
generowania pustostanow.

Kategoryzacja ta jest zgodna z podziatem branzowym najemcoéw w Polsce,
opracowang i funkcjonujgcg w stowarzyszeniach branzowych — Retail
Research Forum dziatajgcego przy Polskiej Radzie Centréw Handlowych.
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Tabela: Kategorie branzowe stosowane w opracowaniu oraz przykfady

operatorow

Branza

Typ najemcoéow

Przyktady najemcow

gastronomia

restauracje, kawiarnie, puby,
bary, punkty fast food,
lodziarnie

Sphinx, Costa Coffee,

foto, informacja turystyczna,
gabinety medyczne

bank/ustugi banki, doradcy finansowi BPH, Expander, Meritum
finansowe Bank, Alior
ustugi kantory, biura podrézy, punkty | ltaka, Kodak, Travel

Planet

zdrowie i uroda

drogerie, perfumerie, apteki,
optycy, fryzjerzy, salony urody

Rossmann, Drogerie
Natura, Hebe

moda

odziez, obuwie, akcesoria
modowe, odziez dla dzieci

Tatuum, H&M, Gatta,
Venezia, Coccodrillo

odziez uzywana

sklepy z odziezg uzywang

sklepy z odziezg uzywang

spozywcze, sklepy
spozywcze wyspecjalizowane

multimedia ksiegarnie, antykwariaty, Empik, Swiat Ksigzki,
saloniki prasowe, sklepy z Matras, Graal, Kolpolter,
grami planszowymi Ruch

spozywczy supermarkety, dyskonty Zabka, Carrefour, Swiat

Alkoholi, Krakowski
Kredens, cukiernia,
piekarnia

galeria sztuki

galerie sztuki

Galerie sztuki

jubiler/akcesoria

jubilerzy, sklepy ze sztuczng
bizuterig, ztotnicy, sklepy z
zegarkami

Apart, Lilou, W.Kruk,
Swatch

elektronika

sklepy z komputerami,
operatorzy telefonii
komorkowej, sklepy z
telefonami/akcesoriami do tel.
komorkowych

Orange, Plus, T-Mobile,
Komputronik

art. wyposazenia
domu

ceramika, meble, antyki

Duka, Tiger, Tchibo

specjalistyczne

niszowa ofertg

inne Powierzchnie biura poselskie,
wykorzystywane na biura stowarzyszenia
sklepy Sklepy specjalistyczne z Numizmatyka,
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Branza Typ najemcéow Przyktady najemcow
wedkarstwo, sklep turysty
pustostany Lokale uzytkowe niewynajete,
traktowane jako pustostany
Lokale w remoncie lokale bedace w remoncie

Zrédfo: Analiza wtasna DTZ Polska

Katalog lokali uzytkowych zostanie przekazany Zamawiajagcemu w celu
sporzadzenia mapy tematycznej, przedstawiajgcej stawki czynszu
w lokalach usytuowanych przy wyznaczonych ulicach w analizowane;j
Strefie. Za realizacje mapy tematycznej w serwisie WMS odpowiada
Zamawiajacy.

Zadanie 1b

Opracowanie analityczne — stawki czynszu najmu dla lokali uzytkowych.

Na podstawie opracowanego katalogu lokali uzytkowych oraz mapy
tematycznej, przeprowadzone zostanie opracowanie  analityczne
diagnozujgce sytuacje w tym segmencie.

Celem analizy jest uzyskanie informacji na temat zréznicowania wysokosci
stawek czynszow w granicach badanej strefy oraz identyfikacja czynnikéw
wptywajgcych na to zjawisko. Analiza stuzyé bedzie wsparciu procesu
rewitalizacji poprzez prowadzenie aktywnej polityki czynszowej gminnym
zasobem lokali uzytkowych, uwzgledniajgcej takze potrzeby rozwojowe
wiascicieli lokali prywatnych.

Opracowanie analityczne skfadac sie bedzie z czterech czesci:

a) Diagnozy sytuacji obecnej, ktorej celem bedzie poznanie struktury
lokali, struktury branzowej oraz elementéw wplywajacych na
postrzeganie ulic jako miejsc o funkcji handlowej tj. poziom
pustostanéw na ulicach oraz w konkurencyjnych do ulic handlowych
centrach handlowych, dane zbiorcze na poziomie ulic w
zdefiniowanym w Zamowieniu obszarze badania

b) Okreslenie potencjatu zmian w Kkontekscie popytu ze strony
operatoréw;

c) Analiza stawek czynszowych;

d) Rekomendacje dla Zamawiajgcego wspierajgce proces pozyskiwania
najemcow;
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Szczegotowy zakres czesci analitycznych prezentuje ponizsza tabela:

Czesé
opracowania

Zakres

Diagnoza sytuaciji
obecnej

o Statystyki i opis obecnej sytuacji w zdefiniowanym
obszarze;

¢ Analiza dostepnych kategorii handlowych;
o Poziom pustostanéw;

e Opis nowoczesnych obiektow handlu
wielkopowierzchniowego i ich wptywu na
ksztattowanie sie potencjatu handlowego
analizowanego obszaru Rdzenia

Okreslenie
potencjatu zmian

o Okreslenie silnych i stabych stron obecnej oferty

¢ Analiza potencjatu rynkowego oparta na badaniu
zainteresowania potencjalnych najemcow lokalami
komercyjnymi w analizowanym obszarze miasta
(wywiady telefoniczne i/lub spotkania bezposrednie z
grupg 60 najemcow sieciowych, prezentacja wynikow
zbiorczych zapewniajgcych anonimowosé
rozmowcow).

e Szczegdtowa analiza dostepnych kategorii
handlowych, ktéra pozwoli na identyfikacje luk
podazowych, preferencje lokalizacji najemcéw danych
grup towarowych,

Analiza stawek
czyszowych

o Poziom czynszdéw osigganych na ulicach handlowych
w analizowanej strefie Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej;

o Poziom i estymacje czynszéw w wybranych centrach
handlowo-ustugowych, tj. Manufaktura, Galeria
todzka, Sukcesja, Port £6dz, CH Tulipan, CH Pasaz
t odzki;

e Czynniki determinujgce wysokosc¢ realnych
osiggalnych stawek czynszowych;

Rekomendacje

e Analiza dotychczasowej polityki Miasta najmu lokali
uzytkowych: (zasady najmu lokali; tryb wyboru
najemcy; polityka czynszowa; zapisy umow,
wskazanie ryzyk; analiza dtugosci trwania uméw;
analiza danych faktycznych pod katem branz
najemcow preferowanych przez Miasto — pod
warunkiem uzyskania ww. informacji od
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Czesc —

opracowania

Zamawiajgcego)

e Standardowe warunki najmu dla lokali przy ulicach
handlowych a zapisy uméw o wynajem lokali w
centrach handlowych — poréwnanie (pod warunkiem
uzyskania od Zamawiajgcego zapiséw uméw dla
lokali miejskich);

o Rekomendacje w celu wykreowania zestawu branz
i najemcow wzmachiajgcego atrakcyjnos$é
analizowanego obszaru dla obecnych
i potencjalnych odwiedzajacych — analiza ekspercka;

o Rekomendacje dotyczace zapisdéw uméw mozliwych
do wprowadzenia przez Miasto i chronigcych jego
interesy (przy zatozeniu uzyskania informacji
0 obowigzujacych zapisach umow)

Do przeprowadzenia analizy zostang wykorzystane wiedza i doswiadczenie
Wykonawcy nabyte przy wykonywaniu podobnych pod wzgledem zakresu
analiz.
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Zadanie 2
Analiza zjawiska pustostanéw — identyfikacja skali zjawiska oraz jego
przyczyn

Zadanie 2 zostanie podzielone na trzy etapy, wykonywane wedtug
nastepujacej kolejnosci:

e 2a: |dentyfikacja i klasyfikacja pustostanow

e 2b: Analiza studium przypadku

e 2c: Analiza jakosciowa pustostanéw

Zadanie 2a:
Identyfikacja i klasyfikacja pustostanow

Celem badania jest okreslenie miejsc wystepowania niezabudowanych
dziatek, nieuzytkowanych budynkéw oraz nieuzytkowanych lokali
uzytkowych.

Ewidencja pustostandéw zostanie opracowana na podstawie:

e uzyskanego od Zamawiajgcego zestawienia budynkoéw bedacych
pustostanami;

e spisu pustostanow "z natury”, przeprowadzonego w dniach 26 marca
- 15 kwietnia 2015 r. osobiscie przez analitykbw powierzchni
handlowych i biurowych, rzeczoznawcéw majgtkowych oraz
architektow.

Podczas badania zidentyfikowane zostang niezabudowane dziatki oraz
nieuzytkowane budynki znajdujgce sie w zdefiniowanej strefie geograficzne;j
badania oraz lokale bedace pustostanami w granicach badania Zadania 1a.

Sporzadzone zostang trzy katalogi obejmujgce wszystkie typy pustostanéw
w zdefiniowanej strefie referencyjne;.

Typ nieruchomosci | Istotne parametry

Dziafki e Doktadny adres

niezabudowane e Nrewidencyjny dziatki (uzyskany z serwisu WMS
Urzedu Miasta)

e Szacunkowa powierzchnia dziatki (oszacowana na
podstawie map ewidencyjnych serwisu WMS)
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Typ nieruchomosci | Istotne parametry

o Wiasciciel (dane udostepnione przez

Zamawiajgcego)
Budynki e Doktadny adres i nr identyfikacyjny budynku
nieuzytkowane (uzyskany na podstawie map WMS

udostepnionych przez Zamawiajgcego)

e Liczba kondygnacji budynku (dane udostepnione
przez Zamawiajgcego)

o Wiasciciel (dane udostepnione przez
Zamawiajgcego)

o Kategoria budynku (zgodnie z opisem
kategoryzacji z Opisu Przedmiotu Zamowienia)

w zaleznosci od usytuowania i stanu technicznego
nieruchomosci. Ocena stanu budynku skali
5-stopniowej dla budynku zostanie dokonana
metodg ogledzin budynku z zewnatrz i bedzie mie¢
charakter orientacyjny. Ogledziny budynku nie
stanowig inspekcji w rozumieniu specjalistycznej
oceny/ ekspertyzy stanu technicznego budynku.
Ocena stanu uzytkowania zostanie dokonana
przez wykwalifikowanych pracownikow wedtug
najlepszej ich wiedzy i mozliwosci zbadania
nieruchomosci.

Lokale e Doktadny adres i nr identyfikacyjny budynku

nieuzytkowane (uzyskany na podstawie map WMS
udostepnionych przez Zamawiajgcego)

e Funkcja wiodgca budynku (dane udostepnione
przez Zamawiajgcego)

e Stan techniczny budynku (w skali 5-stopniowej
okreslonej przez Zamawiajgcego)

o Wiasciciel budynku (dane udostepnione przez
Zamawiajgcego)

o Wiasciciel lokalu (dane zebrane na podstawie
wywiadow telefonicznych, brak mozliwosci
okres$lenia wiasciciela lokalu w przypadku braku
mozliwosci jego identyfikacji, np. brak danych
kontaktowych na pustej witrynie);

Potozenie lokalu (front/ oficyna)

e Powierzchnia lokalu (szacunek na podstawie
dostepnych parametréw, brak mozliwosci inspekc;ji
lokalu uniemozliwia doktadny szacunek wielkosci)

e Stan techniczny lokalu (w skali 3-stopniowej).
Ocena stanu budynku skali 5-stopniowej dla
budynku oraz stanu lokalu w skali 3-stopniowe;j
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Typ nieruchomosci | Istotne parametry

zostanie dokonana metodg ogledzin budynku

z zewnatrz (dla budynku) lub wewnatrz (dla lokalu)
i bedzie mie¢ charakter orientacyjny. Ogledziny
budynku i lokalu nie stanowig inspekcji w
rozumieniu specjalistycznej oceny/ ekspertyzy
stanu technicznego budynku.

Badanie pustostanow na terenie Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej zostanie
wykonane réwnolegle do prowadzonych prac katalogowych lokali
uzytkowych (Zadanie 1a) i niezaleznie od danych przekazanych przez
Zamawiajgcego. Zbadane zostang wszystkie budynki znajdujace sie
w granicach wyznaczonej strefy. Badanie ma charakter wizji lokalnej jednak
z zastrzezeniem, ze w przypadku nieruchomosci, do ktérej nie ma dostepu
zostanie dokonana ocena tylko widocznych parametrow budynku i lokalu.

Zadanie 2b:

Studium przypadkoéw

Celem analizy studium przypadku jest okreslenie parametréw technicznych
i uzytkowych, prowadzacych do czesciowego lub catkowitego zaprzestania
uzytkowania badanej nieruchomosci.

Liczba i wybér nieruchomosci, budynkow i lokali do szczegétowego badania
studium przypadku zostanie uzgodniona w porozumieniu z Zamawiajgcym.

Analiza studium przypadku obejmowaé bedzie inwentaryzacje, ktora jest
przedstawieniem rzeczywistego stanu istniejgcego budynku lub
niezbudowanej nieruchomosci gruntowej. W przypadku budynku dotyczy w
szczegolnosci jego obecnego stanu technicznego i uktadu funkcjonalnego.
Inwentaryzacja bedzie stuzyé za podstawe do wykonania analizy
jakosciowej przyczyn powstawania pustostanow (Zadanie 2c).

Zakres analizy studium przypadku obejmuje:

e Opis nieruchomosci

e Opis stanu prawnego wtadania i wkasnosci

L]
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e Opisiocena stanu technicznego budynku
e Historia sposobu wykorzystania nieruchomosci (Zakres DTZ)
e Formy i zakres ochrony dziedzictwa kulturowego

Ponizej zaprezentowano opis metod i technik wykonania poszczegdlnych
czesci.

Opis nieruchomosci

Dla sporzadzenia inwentaryzacji przeprowadzona zostanie wizja lokalna.
W jej ramach (dla nieruchomosci zabudowanych) zostanie dokonana ocena
stanu technicznego budynku, jego obecnego sposobu uzytkowania oraz
istniejgcego uktadu funkcjonalnego. Informacje o wieku budynkow i historii
uzytkowania dziatki pochodzi¢ bedg od Miejskiego Konserwatora Zabytkéw.
Dane dotyczace powierzchni dziatki zostang pozyskane 2z serwisu
internetowego tdédzkiego Osrodka Geodezji. Powierzchnia uzytkowa
budynkow zostanie obliczona w ramach przeprowadzonych pomiaréw
z uzyciem dalmierza laserowego, a dla obiektow niedostepnych czesciowo
lub catkowicie wedtug wzoru:

P,.=(P

e an X L) X 0,75

gdzie:

Puz — powierzchnia uzytkowa budynku

P.ab — powierzchnia zabudowy liczona po obrysie parteru

L — liczba uzytkowanych kondygnaciji

Opis stanu prawnego wiadania i wtasnosci

Informacje dotyczace wiasciciela i zarzadcy nieruchomoscig, (w tym
nieuregulowany stan prawny i zagadnienie zwrotéw i roszczen), analiza
obcigzeh hipoteki nieruchomosci oraz historia zmian wlasnosci
nieruchomosci w ciggu ostatnich 25 lat, zostang uzupetnione w oparciu
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o dane 2z ksigg wieczystych, przy zastrzezeniu uzyskania od
Zamawiajgcego numerdw ksigg wieczystych wytypowanych do badania
nieruchomosci oraz udostepnienia wymaganych informacji w ksiegach
wieczystych dostepnych w elektronicznym systemie
https://ekw.ms.gov.pl/eukw/pdcbdkw.html

Opis i ocena stanu technicznego budynku

Podstawg oceny stanu technicznego beda ogledziny budynku,
w szczegdlnosci jego elementdéw (m.in. Scian zewnetrznych i wewnetrznych,
schoddéw, izolacji termicznej i wodnej, stan poszycia dachowego,
technologia wykonania i stan stropow, stan instalacji technicznej,
wyposazenie techniczne).

Dla okreslenia stopnia zuzycia technicznego budynku wybrano metode
wizualng tzw. sredniej wazonej wg nastepujagcego wzoru:

n
s = Z uii X Szaz'
o 100
i=1

gdzie:

u; — procentowy udziat kosztu odtworzenia danego elementu w strukturze
kosztu odtworzenia obiektu, petnigcego role wagi,

s..; — Stopien zuzycia danego elementu okreslany procentowo,

n — liczba ocenianych elementéw w budynku.

Oceniane bedg nastepujace elementy: stan wiezby dachowej, stan stropéw
(poprzez pomiary ugiec stropdéw), stan scian konstrukcyjnych, ogolny stan
instalacji budynku, stan izolacji termicznej (jezeli dotyczy), ocena stolarki
okiennej (w kategorii: do wymiany/ do zachowania).

UWAGA: ocenie podlega¢ bedg tylko elementy i lokale dostepne do
ogledzin. Stosowane bedg jedynie metod nieinwazyjne (metody
odkrywkowe nie bedg wykorzystywane). Budynki niedostepne oceniane
beda w zakresie, mozliwym do wykonania, przy ogledzinach ,z zewnatrz”.
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Historia sposobu wykorzystania nieruchomosci

Sposdb  wykorzystania nieruchomosci  zostanie zbadany poprzez
sprawdzenie pierwotnego planowanego sposobu uzytkowania, wraz
z okresleniem zmian, w tym ewentualnych czesciowych lub catkowitych
wyburzen obiektéw. Zrédtami informacji beda udostepnione Wykonawcy
dokumenty nieruchomosci, wywiady z wtascicielami i/lub zarzadcami
badanych nieruchomo$ci (pod warunkiem wyrazenia przez nich zgody na
udzielenie wywiadow) oraz ogdlnodostepne zrodta przedstawiajgce historie
zabudowy na obszarze, w ktérym znajduje sie nieruchomosc (literatura,
strony internetowe).

Formy i zakres ochrony dziedzictwa kulturowego

Uwarunkowania formalno-prawne wynikajgce z potrzeb ochrony
konserwatorskiej zostang uzupetnione dzieki danym od Miejskiego
Konserwatora Zabytkéw i Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow
w todzi.

Sposoby wykonania poszczegdélnych czesci zadania opisane sg w tabeli
metodologii analizy.

Dane do uzyskania Zrédla danych Zrédla danych
przyjete dla przyjete dla
budynkéw nieruchomosci

gruntowych

Opis Dane serwisu Dane serwisu

nieruchomosci | Plan sytuacyjny internetowego internetowego

nieruchomosci tédzkiego t.édzkiego

Osrodka Geodezji | O$rodka Geodezji
Dane uzyskane od
Miejskiego
Okreslenie czasu Konserwatora
powstania budynku | Zabytkow,
materiaty
archiwalne

Nie dotyczy

Powierzchnia dziatki | Dane serwisu Dane serwisu

internetowego internetowego
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Dane do uzyskania

Zrédla danych

Zrédla danych

przyjete dla przyjete dla

budynkéw nieruchomosci
gruntowych

t édzkiego t édzkiego

Osrodka Geodezji

Osrodka Geodezji

Powierzchnia
uzytkowa budynku

Pomiary budynku

Nie dotyczy

Ogdlny opis
budynku; okreslenie
konstrukcji

i uktadu
funkcjonalnego

Wizja lokalna

Nie dotyczy

Opis stanu
prawnego
wtadania i
wtasnosci

Informacje dotyczace
wiasciciela i
zarzadcy
nieruchomoscia, (W
tym nieuregulowany
stan

prawny i zagadnienie
zwrotow i
roszczen)analiza
obcigzen hipoteki
nieruchomosci,
historia zmian
wiasnosci
nieruchomosci od 25
lat

Dane z ksiag
wieczystych

Dane z ksiag
wieczystych

Opis stanu
technicznego

MARDDOWA STRATECLA SPOIMOSC)

POMOC TECHNICZNA

Okreslenie stanu Wizja lokalna, Nie dotyczy
technicznego ogledziny i
poszczegolnych pomiary budynku,
elementow budynku | z uzyciem
dalmierza
laserowego.
Ocenie-podiegaja:
stan wiezby
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Dane do uzyskania

Zrédla danych
przyjete dla
budynkéw

Zrédla danych
przyjete dla
nieruchomosci
gruntowych

instalacji budynku,
ew. stan izolacij
termicznej, ocena
stolarki okiennej.
UWAGA: ocenie
podlegac bedg
tylko elementy i
lokale dostepne do
ogledzin.
Stosowane bedg
jedynie metody
nieinwazyjne
(metody
odkrywkowe nie
bedg
wykorzystywane).
Dodatkowym
zrédtem moga by¢
ekspertyzy
techniczne
analizowanych
budynkow pod
warunkiem
udostepnienia ich
Wykonawcy przez
Zamawiajgcego.

Okreslenie stopnia
zuzycia
technicznego
budynku

Metoda wizualna
fzw.
sredniowazona

Historia
sposobu
wykorzystania
nieruchomosci

Sposoéb
wykorzystania
nieruchomosci

Dane

z dokumentow
nieruchomosci,
wywiaddéw

Zz wtascicielami
i/lub zarzgdcami
badanych

Dane

z dokumentow
nieruchomosci,
wywiaddéw

Zz wtascicielami
i/lub zarzgdcami
badanych
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Dane do uzyskania

Zrédla danych
przyjete dla
budynkéw

Zrédla danych
przyjete dla
nieruchomosci
gruntowych

nieruchomosci
oraz
ogolnodostepne
zrédta
przedstawiajgce
historie zabudowy
na obszarze,

w ktérym znajduje
sie nieruchomosc¢
(literatura, strony

nieruchomosci
oraz
ogolnodostepne
zrédta
przedstawiajgce
historie zabudowy
na obszarze,

w ktérym znajduje
sie nieruchomosc¢
(literatura, strony

kulturowego z potrzeb ochrony

konserwatorskiej

i Wojewodzkiego
Urzedu Ochrony
Zabytkow w todzi

internetowe). internetowe)
Formy Dane uzyskane od | Dane uzyskane od
i zakres Uwarunkowania Miejskiego Miejskiego
ochrony formalno-prawne Konserwatora Konserwatora
dziedzictwa wynikajgce Zabytkow Zabytkow

i Wojewodzkiego
Urzedu Ochrony
Zabytkow w todzi

Zrédfo: Analiza wtasna Fest Architekcii DTZ

Dokonana zostanie takze 3-stopniowa ocena
nieruchomosci. Ocena lokalizacji zawiera¢ bedzie:
e atrakcyjnos¢ lokalizacj;

lokalizacji badanych

e widoczno$¢ nieruchomosci;
e dostepnos¢ nieruchomosci;

Celem oceny jest zidentyfikowanie czynnikow lokalizacyjnych i rynkowych,
wptywajacych na mozliwosci powstania pustostanu. Ocena zostanie
dokonana przez Wykonawce na podstawie wiedzy wtasnej i doswiadczenia.
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Zadanie 2¢

Analiza jakosciowa przyczyn powstawania pustostanow

Podsumowaniem analizy studium przypadkoéw bedzie analiza jakosciowa
czynnikbw prowadzacych do zaprzestania uzytkowania badanej
nieruchomosci. Celem analizy jakosciowej jest zidentyfikowanie
mechanizméw i czynnikéw, ktére powodujg powstawanie pustostanéw
i utrwalanie zjawiska.

Na podstawie materiatu analitycznego uzyskane zostang kluczowe
przyczyny powstawania pustostanéw, zmierzona zostanie czestotliwos¢ ich
wystepowania i przyznane zostang wagi hierarchizujgce znaczenie
poszczegolnych czynnikbw w badanych przypadkach (analiza ilosciowa
i jakosciowa danych uzyskanych z Zadania 2b).

Analiza obejmie zidentyfikowanie oraz ocene eksperckg nastepujgcych
czynnikow:

e Czynniki techniczne, ktore zostang okreslone na podstawie wnioskow
z oceny stanu technicznego;

e Czynniki uzytkowe zwigzane z dostosowaniem lub
niedostosowaniem do wspotczesnych potrzeb zostang okreslone na
podstawie analizy uktadu funkcjonalnego oraz ograniczeh wyniktych
ze stanu prawnego i ochrony konserwatorskiej;

e Czynniki prawne, ktore bedg okreslone na podstawie badan ksigg
wieczystych i informacji o obcigzeniach tam zawartych oraz
informacji o toczacych sie postepowaniach roszczeniowych pod
warunkiem ich uzyskania od stosownych organéw (Prezydent Miasta,
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze, Ministerstwo Infrastruktury
i Rozwoju);

e Czynniki zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomosciami, polityka
zarzadzania ulicami handlowymi, inicjatywy Urzedu Miasta, inicjatywy
wiascicieli lokali w analizowanej Strefie;

e Czynniki ekonomiczne (koszty uzytkowania nieruchomosci — koszty
eksploatacyjne, czynsze);
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e Zewnetrzne czynniki rynkowe: ekonomiczne, wpltyw
wielkopowierzchniowych, nowoczesnych obiektéw handlowych,
wptyw obiektow biurowych, hotelowych i rozrywkowych, trendy
konsumenckie;

e Czynniki spoteczne — ,starzenie sie moralne” nieruchomosci, efekt
percepcji sgsiedztwa, czynniki demograficzne.

Dokonany zostanie podziat na czynniki zalezne od polityki Urzedu Miasta
Y odzi i niezalezne (zewnetrzne).

Kazdy analizowany przypadek w Zadaniu 2b (studium przypadkéw)
zostanie oceniony pod wzgledem wymienionych parametréw, w celu
ustalenia najczesciej wystepujacych czynnikdbw. Ocena parametrow i ich
wag zostanie dokonana metodg burzy mdbzgow ekspertéw z dziedzin
gospodarowania nieruchomosciami (wynajmujgcy, zarzadca nieruchomosci,
rzeczoznawca), architektury oraz prawa na podstawie wszelkiej dostepne;j
Wykonawcy wiedzy.

Whnioski z przeprowadzonej analizy studium przypadkéw i identyfikacja
najczesciej wystepujacych czynnikbw powodujgcych  powstawanie
pustostanéw postuzg do wskazania przyczyn wymagajgcych dziatan
zapobiegawczych oraz okreslenia rekomendowanych dziatan
priorytetowych.

Uzyskane dane postuzg do opracowania przez Urzad Miasta polityki
przeciwdziatania powstawaniu pustostanéw oraz stymulowania ponownego
wykorzystania nieuzytkowanych budynkow i lokali uzytkowych.
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Zadanie 3
Analiza mozliwosci wprowadzenia instrumentéw  prawnych
zapobiegajacych problemowi powstawania pustostanéw

Celem Zadania 3 jest wskazanie instrumentow dostepnych samorzadom
w Polsce oraz w wybranych krajach, ktérych wprowadzenie umozliwi
skuteczne dziatania, majagce na celu ponowne zagospodarowanie
niezabudowanych dziatek badz przywrécenie petnego wykorzystania
istniejacej zabudowy, zapewniajac jej utrzymanie w dobrym stanie
technicznym i estetycznym.

Ekspertyza bedzie miata posta¢ raportu o cechach opinii prawnej, ktory
zostanie przygotowany w oparciu o0 analize prawng oraz analize
prawnoporéwnawcza.

Celem ekspertyzy prawnej jest identyfikacja i analiza instrumentéw
prawnych dostepnych jednostkom samorzadu terytorialnego oraz
rekomendacje dotyczgce zmian systemowych pozwalajgcych na
wprowadzenie instrumentéw i mechanizméw prawnych (zaréwno
istniejgcych, jak i nowych, ktére bedg wymagaty wprowadzenia do polskiego
systemu prawnego).

Materiatem badawczym pomocniczym przy sporzadzeniu ekspertyzy bedg
wyniki analizy Zadania 2, wskazujagce na najczestsze przyczyny
wystepowania pustostanéw w badanym obszarze Miasta Lodzi.

Eskpertyza prawna zostanie wykonana w trzech krokach:

e Krok 1: Dokonana zostanie identyfikacja i analiza instrumentow
prawnych dostepnych jednostkom samorzadu, wskazujgca na
problemy prawne, ktére majg wptyw na powstawanie pustostanow.

e Krok 2: Przygotowany bedzie opis obecnych narzedzi prawnych,
ktére stuzg zapobieganiu powstawaniu pustostanéw i sg stosowane
w Wielkiej Brytanii i Niemczech.

e Krok 3: Zaproponowane bedg rekomendacje dla Zamawiajgcego
oraz propozycje nowych rozwigzan, ktére mogq zosta¢ wprowadzone
do polskiego systemu prawnego.

Zastosowana bedzie metoda analizy prawnej oraz analizy
prawnoporéwnawczej, jesli chodzi o mechanizmy prawne dostepne
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w niemieckim i angielskim systemie prawnym. Do analizy wykorzystana
zostanie wszelka dostepna Wykonawcy wiedza oraz zasoby naukowe.

Czes¢ prawnoporownawcza zostanie przygotowana we wspotpracy
z prawnikami z kancelarii prawniczych w Wielkiej Brytanii i w Niemczech.

Podsumowanie

Przyjecie opisanej w dokumencie Metodologii oraz kolejnos¢ wykonania
zdefiniowanych Zadan gwarantuje jak najpetniejszg analize ksztattowania
sie stawek czynszowych oraz zjawiska wystepowania pustostanow wraz ze
wskazaniem przyczyn ich wystepowania oraz dziatan zapobiegajgcym
degeneracji badanego obszaru w aspekcie gospodarki nieruchomosciami.

Katalogi lokali uzytkowych, najemcow, pustostanéw oraz budynkow
nieuzytkowanych moga stanowi¢ podstawy do stworzenia systemu oceny
skutkéw rewitalizacji w zakresie gospodarki nieruchomosciami, poprzez
wprowadzenie miernika ilosci i jakosci lokali, najemcow, lokali pustych czy
nieuzytkowanych budynkéw. Aktualizacja katalogéw po wprowadzeniu
dziatan rewitalizacyjnych pozwoli na zmierzenie skutkow dziatan Urzedu
Miasta.
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