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Niniejsza metodyka realizacji zadania jest rozwinieciem metodologii przedstawionej w ramach oferty

ztozonej na realizacje zamoéwienia.

Przewiduje sie realizacje poszczegdlnych zadan w nastepujgcej kolejnosci i harmonogramie:

Zadanie 1

1 Rekomendacje w zakresie integrowania przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych 12.06
wraz z diagnozg dotychczasowej praktyki

1.1 |Ptaszczyzny i kryteria integracji dziatan 10.04

1.2 Diagnoza dotychczasowej praktyki w zakresie rewitalizacji (Ksiezy Mtyn, 14.05
Miasto Kamienic, EC1

1.3 |Rekomendacje w zakresie integracji dziatan rewitalizacyjnych 12.06

1.4 |Przygotowanie i przeprowadzenie Study Toru

1.4.1 |Gdansk 13-14.05

1.4.2 |Berlin 27-28.05
Zadanie 2

2. Modele przedsiewziec rewitalizacyjnych 18.06

2.1 |Zatozenia i warunki brzegowe dla modelu 30.04

2.2 |Struktura biznesowo - organizacyjna 22.05

2.3 |Finansowanie przedsiewzigcia 22.05

2.4 |Instrukcja postepowania 28.06

2.5 |Uwarunkowania prawne 05.06

2.6 |Przyktady projektow i dziatarn (miekkich i inwestycyjnych) 28.06

2.7 |Korzyscii ryzyka zwigzane z modelem 28.06
Zadanie 3

3. Instrumenty dynamizujace inwestowanie w centrum todzi 30.06

3.1 |Tabela oceny zapotrzebowania na funkcje 12.06

3.2 |Instrumenty stymulujgce inwestowanie w centrum Miasta 12.06

3.3 |Opisiocena instrumentéw 30.06
Zadanie 4

a Rekomendacje dla polityki czynszowej w zakresie gminnych lokali 30.06
uzytkowych dla optymalnego ozywienia centrum Miasta

4.1 |Warunki brzegowe dla osiedlania mieszkancow 30.06
Warunki odnoszace sie do zasiedlania lokali pustostanéw, renowacji i

4.2 |zasiedlania nieruchomosci zdegradowanych, w tym warunki dotyczace 30.06
wysokosci czynszéw

4.3 |Warunki ustalania czynszéw dla istniejgcych lokali 30.06
Zadanie 5

5. Wskazanie projektéw mozliwych d o zrealizowania w formule PPP 30.05

5.1 |ldentyfikacja projektow PPP 30.05

5.2 |Analiza realizacji projektow w formule PPP 30.05

5.3 Whioski w zakresie optymalnej formy realizacji przedsiewzie¢ z udziatem 30.05
sektora prywatnego
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Zadanie 1: Diagnoza dotychczasowej praktyki w zakresie rewitalizacji

Ocena dotychczasowych dziatan rewitalizacyjnych bedzie wykonana w 3 ptaszczyznach:

1. Pfaszczyzna programowa, odnoszaca sie do zakresu planowanych lub zrealizowanych dziatan
i osiggnie¢ w ramach programu;
2. Ptaszczyzna instytucjonalno - przestrzenna, odnoszaca sie do sposobu realizacji dziatan

rewitalizacyjnych;
3. Ptaszczyzna finansowa, odnoszaca sie do sposobu finansowania dziatan rewitalizacyjnych.

Ptaszczyzna problemowa

Dziatania obejmujgce jednoczesnie wszystkie niezbedne aspekty wynikajgce z catosciowego
spojrzenia na przyczyny degradacji na danym obszarze, tj. aspekt: spoteczny, ekonomiczny,
przestrzenno - techniczny, srodowiskowo - kulturowy oraz uwzgledniajace wzajemne zaleznosci
pomiedzy aspektami. Istotg dziatan rewitalizacyjnych na ptaszczyznie tzw. programowej, obok takich
efektow jak odnowienie i remont substancji majatkowej oraz ochrona tozsamosci kulturowej
i zachowanie  istotnych  wartosci krajobrazowych  jest szeroko rozumiany efekt
spoteczno - ekonomiczny. Integracja na pfaszczyznie problemowej jest przeciwienstwem
fragmentaryzacji dziatan, czyli np. realizacji tylko aspektu inwestycyjnego lub wytacznie aspektu
spotecznego. Kompletne ujecie procesu rewitalizacji nalezy rozumieé, jako osiggniecie synergii
pomiedzy efektami dziatan m.in. w sferze spotecznej, ekonomicznej srodowiskowej, poprzez
dziatanie na rzecz wzrostu swiadomosci i zdolnosci mieszkarncow do wspofpracy, samoorganizacji,
wspdldziatania z administracjq i spotecznosciq na rzecz i dla dobra swojej wspdlnoty. Pozytywne
efekty rewitalizacji na ptaszczyznie problemowej oznaczajg przetamanie biernosci, ale takze
konfliktogennosci i agresywnosci na rzecz trwatej poprawy jakosci zZycia mieszkancow
rewitalizowanego obszaru. Zaleznosci te prezentuje ponizszy schemat.

Uruchommienie

potenciat YWizrostsktonnosd do Wphae ha s rodowdsko,
spote czhegn, podejmctwania decyzji zachowanie toksamosd
inwestyja w kapitat na rze wspdlnoty kul rowe
ludzki, znalezienie rali
Srodod sk
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Ocena przez pryzmat nastepujacych pytan:

1. Czyzdiagnozowane zostaty kompletnie problemy i przyczyny degradacji danego obszaru wystepujace we wszystkich z
wymienionych aspektow? W szczegdlnosci czy zdiagnozowano problemy zwigzane z konfliktogennoscig, biernoscia,
agresywnoscig oraz czy problemy w ramach badan nad ubdstwem zostaty wtgczone do wnioskéw z diagnozy?

2. Czy okreslono cele i pozgdane efekty dziatan rewitalizacyjnych?, tj. opis stanu pozgdanego odnoszacy sie usuniecia
przyczyn degradacji i sposobu rozwigzania wystepujgcych problemow?

3. Czyijakie dziatania zostaty zaplanowane w zakresie inwestycji w tzw. kapitat spoteczny i w poprawe organizacji
spotecznej mieszkancow (integracyjne, edukacyjne), ktdrych celem jest uniezaleznienie od wsparcia Miasta?

Czy cele w poszczegdlnych aspektach zostaty zrealizowane?

5. Czy prowadzone dziatania rewitalizacyjne znalazty swdj dalszy cigg (jesli takowy byt wymagany) w postaci
strategicznych decyzji na szczeblu Miasta, ktére miaty na celu lepszg organizacje procesu, wspomozenie
i przyspieszenie procesu, stworzenie warunkoéw do wszczecia i rozwoju poszczegolnych dziatan w zaplanowanych
kierunkach?

6. Jakie sg rodzaje podjetej wspotpracy z przedstawicielami grup interesariuszy w projekcie?

7. Czyiw jakim stopniu realizacja dziatan rewitalizacyjnych rozwigzuje zdiagnozowane problemy (czy problemy te nie
zostaty przeniesione w inne miejsce lub odsuniete w czasie)?

8. Jakie symptomy ozywienia przestrzeni wystgpity na obszarze rewitalizowanym?

Ptaszczyzna instytucjonalno-przestrzenna

W aspekcie instytucjonalnym wspoétdziatanie réznych instytucji i podmiotéw, podziat rél adekwatny
do kompetencji tych podmiotdw, a takze spdjnosé i wzajemne uzupetnianie sie procedur. W tej
ptaszczyznie uwzglednia sie réwniez element partycypacji spotecznej i zasade partnerstwa w procesie
rewitalizacji.

W aspekcie przestrzennym wzajemne powigzania pomiedzy dziataniami rewitalizacyjnymi
realizowanymi na obszarze zdegradowanym oraz poza tym obszarem, lecz oddziatujgcymi na obszar
zdegradowany. Efektem integracji na ptaszczyznie przestrzennej powinno by¢ rzeczywiste ozywienie
catego obszaru zdegradowanego, takie poprzez dziatania dajgce impuls w formie punktowego
przeobrazenia przestrzeni warz z dziataniami wpierajgcymi, tzw. "kataliza urbanistyczna".
Prowadzone dziatania rewitalizacyjne powinny sie uzupetniaé¢ i wzmacniaé poprzez efekt synergii, nie
powinny natomiast skutkowac przeniesieniem probleméw na inne obszary.

Ocena przez pryzmat nastepujgcych pytan:

1. Czy zarzadzanie projektem rewitalizacyjnym zostato odpowiednio osadzone w systemie zarzadzania w strukturach
miasta? Czy rozwigzania zarzgdcze umozliwiajg skuteczng realizacje kluczowych zatozen projektu rewitalizacyjnego?

2. Czy zostaly stworzone, jesli to konieczne nowe role, podmioty lub struktury, ktérych zadaniem jest wspieranie procesu
na ptaszczyznie instytucjonalnej? Czy nastapita integracja niezbednych kompetenc;ji?
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3. Czy zarzadzanie projektem rewitalizacyjnym (na etapie planowania i realizacji) zostato zorganizowane w sposéb
umozliwiajacy szerokg wspotprace réznych instytucji i podmiotéw?

4. Czy w prace nad projektem zostaty zaangazowane wszystkie grupy interesariuszy (mieszkancy, przedsiebiorcy,
organizacje pozarzgdowe), w tym w szczegdlnosci z terenu objetego rewitalizacjg?

5. Czy opracowano koncepcje rewitalizacji obszaru poprzez wskazanie punktow ciezkosci w ramach Planu Ramowego dla
obszaru (tzw. Master Planu)?

6. Czy elementy partnerstwa i partycypacji spotecznej zostaty wykorzystane na kazdym z kluczowych etapow procesu
rewitalizacji, tj. diagnoza, planowanie, wdrazanie, monitorowanie? Jak bardzo zaawansowany jest stopier form
partnerstwa i partycypacji spotecznej (informacyjny, konsultacyjny, wspétdecydowanie i kontrola spoteczna)?

7. Czy cel rewitalizacji zostat wystarczajgco okreslony i czy w zwigzku z nim okreslono konkretne parametry partycypacji
(formy, zakres zaangazowania, planowane oddziatywanie). Czy udato sie zdyskontowac wtasny wysitek Miasta, wtozony
W organizacje partycypacji w postaci wykorzystania jego efektéw w innych realizowanych obszarach / projektach?

Ptaszczyzna finansowa

taczenie réznych zrédet finansowania (prywatnych i publicznych) oraz adekwatnos$é podziatu zadan
pomiedzy wtascicieli srodkéw.

Ocena przez pryzmat nastepujgcych pytan:

1. Czy wystepowaty zréznicowane zrddta finansowania catego projektu? Jaki jest udziat sSrodkéw z zewnetrznych zrodet
finansowania (dotacje, pozyczki kredyty) wraz z celem, na jaki zostaty one przeznaczone?

2. Czy wystapity instrumenty zachecajgce prywatnych witascicieli do wspétfinansowania dziatan rewitalizacyjnych (np.
formy partnerstwa, formy udostepnienia nieruchomosci)?

3. Czyiw jaki sposob aktywowano / stymulowano zaangazowanie srodkéw finansowych ze zrédet endogenicznych
(mieszkancdéw, prywatnych wtascicieli, oséb i podmiotdw zainteresowanych zmiang przestrzeni ze wzgledu na
potencjalne korzysci, dedykowanych podmiotéw ekonomii spotecznej) oraz czy oczekiwania wzgledem
wspotfinansowania projektu byty adekwatne do mozliwosci i zdolnosci inwestycyjnych?

Dodatkowo w ramach diagnozy dotychczasowych dziatan rewitalizacyjnych przeprowadzono
wywiady z wybranymi przedstawicielami Miasta oraz osobami zaangazowanymi w procesy
rewitalizacyjne. Celem wywiaddw jest uzyskanie zréznicowanej informacji o przebiegu i organizacji
procesu w miescie todzi. Whnioski z wywiadéw zostaly wykorzystane przy formutowaniu
rekomendacji w zakresie integracji dziatan rewitalizacyjnych.

Kolejnym elementem w ramach zadania 1 jest zorganizowanie wizyt studialnych prezentujgcych
wybrane przyktady dziatan rewitalizacyjnych (w Gdansku i Berlinie). Celem wizyt studialnych jest
zobrazowanie i poznanie przyktadéw, ktére m.in. bedg wykorzystane przy formutowaniu
rekomendacji oraz przy definiowaniu modeli rewitalizacyjnych.

Ponizsza tabela prezentuje sposéb przedstawienia rekomendacji.
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Funkcja Operatora na
etapie wdrazania
projektow
rewitalizacyjnych
dedykowanego
konkretnym
obszarom/zakresom/p
rzedsiewzieciom.

Wykorzystanie pozytywnych dotychczasowych
doswiadczen z Ksiezego Mtyna. Rekomenduje sie
kontynuowaé model wdrazania projektu z
wykorzystaniem dotychczasowych zasad.

Koncepcja Operatora obszaru opiera sie na zatozeniu, iz
biuro takiego podmiotu znajduje sie na terenie
rewitalizowanego obszaru.

Operator — podmiot prowadzacy catosciowe dziatania
wobec jednostki rewitalizowanej. Jest realizatorem
projektu i dziata na mocy dokumentu okreslajacego
zadanie (cele i parametry realizacji). W tych ramach
dysponuje swobodg dziatania wtasciwg kazdemu
podmiotowi gospodarczemu. Zadanie operatora ma
charakter trwaty — wieloletni, zwigzany z charakterem
procesu rewitalizacji. W szczegdlnych wypadkach
operator moze tez wykonywac zadania inwestora.
Zasadnicze warunki funkcjonowania takiego podmiotu
to:

- umocowanie wobec decydentéw na szczeblu UML,

- dysponowanie okreslonym budzetem do wykorzystania
na wczesniej okreslone cele, ktérego wielkos¢ bedzie
dopasowana do zakresu zleconych dziatan.

Poznanie rzeczywistych
potrzeb mieszkancow.
Dotarcie do 0sdb, ktére nie
uczestniczg w spotkaniach
gremialnych.

Mozliwos$¢ uszczegdtowienia
planu dziatan
rewitalizacyjnych dla danego
obszaru w oparciu o
rzeczywiste potrzeby oséb
tam zamieszkujgcych.
Wozrost zaufania do
prowadzonych dziatan
Biezgce reagowanie na
problemy.

Mozliwo$¢ prowadzenia /
bezposredniego
nadzorowania realizacji
programoéw o charakterze
spotecznym, aktywizujacym.

Brak
wtasciwego
umocowania
Operatora do
podejmowania
decyzji, co
przetozy sie na
brak
skutecznosci w
dziataniu

Brak w
kontekscie
przetozenia na
decyzje

Zatrudnienie
dodatkowych
0so6b/instytucji
petnigcych
funkcje Operatora
oraz zapewnienie
im locum w
ramach obszaru
rewitalizacji

Promocja
nowej formuty
realizacji
dziatan
rewitalizacyjn
ych
Prowadzenie
dziatan
animacyjnych
dla
mieszkancow
celem
zachecenia ich
do
aktywnosci,
poznania ich
potrzeb i
problemdw.
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Poza zadaniami dotyczacymi inwestowania czy
pobudzania inwestycji i remontdw, Operator petni w
jednostce rewitalizowanej funkcje animatora aktywnosci
gospodarczej i zycia spotecznego.

Warunkiem koniecznym jest szczegétowy plan dziatan
rewitalizacyjnych wraz z planowanym finansowaniem
w rozbiciu na lata, z uszczegdétowionym pierwszym
rokiem, corocznie aktualizowany.
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Ostatnim elementem bedzie prezentacja wybranych przyktaddw polskich i europejskich. W kazdym przyktaddéw zostanie wskazany mozliwy zakres
odniesienia do sformutowanych rekomendacji.
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Zadanie 2: Opracowanie modeli przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych
dostosowanych do specyfiki ré6znorodnych podmiotéw aktywnych w
procesie rewitalizacji

Rozumienie modelu rewitalizacji

Model jest pojeciem wieloznacznym i wystepujgcym w réznych dyscyplinach naukowych. Zawsze jest
to jakie$ odwzorowanie rzeczywistosci, pokazanie jej w sposdb schematyczny, uproszczony po to by
moéc analizowad istotne zaleznos$ci pomiedzy elementami tej rzeczywistosci. Stownik jezyka polskiego
PWN wskazuje m.in. na nastepujgce definicje modelu:

»Wzor, wedtug ktorego cos jest lub ma by¢ wykonane”.

»typowy dla jakiegos$ okresu, miejsca lub jakiejs grupy i potem nasladowany sposdb realizacji
czegos”

»konstrukcja, schemat lub opis ukazujacy dziatanie, budowe, cechy, zaleznosci jakiego$
zjawiska lub obiektu”.

Kazda z tych definicji wskazuje na fakt, iz model jest pewnga podstawg do aplikacji rozwigzan w
praktyce.

Aby wyodrebni¢ modele rewitalizacji nalezatoby wskaza¢ na regute, wg ktorej dokonujemy typologii
procesow rewitalizacyjnych. Wykonawca proponuje metode wyodrebnienia modeli w oparciu o
podziat rél w projekcie rewitalizacyjnym, ktére to role moga by¢ petnione przez wskazane w SIWZ
podmioty - uczestnikdw procesu rewitalizacyjnego (por. SIWZ, zatgcznik nr 1. Opis Przedmiotu
Zamowienia, str. 10).

W kazdym projekcie rewitalizacyjnym mozliwe jest wskazanie kilku rél, a mianowicie:

¢ Inicjatora Projektu — osobe, grupe lub podmiot, ktdry jest pomystodawcy, tworzy zatozenia
do Projektu i inicjuje jego realizacje.

e Animator Projektu - osobe, grupe lub podmiot, ktéry odpowiedzialny jest za wdrozenie
Projektu we wszystkich jego aspektach. Przygotowuje on plan Projektu, angazuje do jego
realizacji inne podmioty czyli zarzadza nim przynajmniej do zakonczenia fazy inwestycyjnej
itp.
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Wiasciciela majatku — podmiot lub podmioty, na ktérych majatku dokonywany jest proces
inwestycyjny (w przypadku projektdw zawierajgcych komponent inwestycyjny).

Operatora majatku — podmiot lub podmioty, odpowiedzialne za utrzymanie majatku w
nalezytym stanie po fazie inwestycyjnej.

Operatora dziatan miekkich - podmiot lub podmioty, ktérych rolg jest wdrazanie
komponentdw Projektu dotyczacych rozwoju spoteczno-ekonomicznego.

Wskazane przez Zamawiajgcego podmioty zostaty ujete w 7 grupach:

@ 0 o0 T

Samorzad terytorialny,

Jednostki organizacyjne JST (jednostki budzetowe, zaktady budzetowe, instytucje kultury),
Spoétki miejskie lub z udziatem JST,

Instytucje non-profit w tym fundacje i stowarzyszenia oraz korporacje przedsiebiorcow,
Spétdzielnie, wspdlnoty mieszkaniowe,

Mieszkancy, nieformalne grupy inicjatywne,

Podmioty prywatne o charakterze komercyjnym.

Zawartos¢ modelu
Kazdy z modeli bedzie zawierat nastepujace elementy:

1.

Cel rewitalizacji i konieczne uwarunkowania, aby model byt mozliwy do zastosowania.

Rodzaje przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, w ktérych model moze mie¢ zastosowanie.

Siatka podmiotéw instytucjonalnych, zaangazowanych w proces od strony administracyjnej.

Pozostate podmioty zaangazowane w proces rewitalizacji, w tym beneficjenci tego procesu.

Instrukcja postepowania , krok po kroku”, opisujaca dziatania majgce na celu zrealizowanie
postepowania rewitalizacyjnego w danym modelu, obejmujgca takze procedury
administracyjne oraz wzory przydatnych dokumentoéw.

Ramy prawne przedsiewziecia w danym modelu oraz ewentualne kwestie watpliwe do
dalszego rozstrzygniecia.

Mozliwe zrédta finansowania przedsiewziecia w danym modelu oraz podstawowe ryzyka im
towarzyszace (przyktadowa instrukcja przygotowania montazu finansowego).
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8. Przyktadowe dziatania w ramach modelu: inwestycyjne oraz tzw. dziatania miekkie wraz z ich
wzajemnym powigzaniem, jesli wystepuje oraz wskazaniem spodziewanych efektéw.

9. Krotka prezentacja wybranych projektédw zrealizowanych z wykorzystaniem danego modelu
lub najwazniejszych elementdw modelu wraz ze wskazaniem elementéw wymagajgcych
kontynuacji w przypadku zastosowania na gruncie Miasta todzi.

W rozumieniu Wykonawcy modele rewitalizacyjne wypracowane w ramach niniejszego zadania majg
na celu ukierunkowanie dziatan Miasta na wypracowanie szczegétowych narzedzi dla wdrozenia
konkretnych modeli rewitalizacyjnych. Wdrozenie zarowno modeli jak i wypracowanie procedur
wymaga bowiem aktywnego zaangazowania i decyzji wtadz Miasta.

Instrukcja postepowania "krok po kroku" w klasycznym rozumieniu, w formie podrecznika dla
uzytkownika, powinna by¢ nastepnym etapem prac. Wymaga to niejednokrotnie szerokich uzgodnien
oferty Miasta dla potencjalnego beneficjenta oraz utworzenia i zatwierdzenia wtasciwych procedur
administracyjnych.

Instrukcja postepowania ,krok po kroku”, opisujgca dziatania majgce na celu zrealizowanie
postepowania rewitalizacyjnego w zaproponowanych ponizej modelach bedzie uwzgledniata, tam,
gdzie to mozliwe, odwotania do przyktadowych lub obowigzujacych (jesli sg) wzoréw dokumentéw
lub bedzie okreslata wymagania, jakie te dokumenty muszg spetni¢ (np. zapisy i uregulowania
umowy, szczegoty wniosku, itp.).

Proponowane modele dziatan rewitalizacyjnych

Ponizej zaproponowano liste 8 modeli rewitalizacji, ktére Wykonawca zamierza opracowaé¢ w ramach
niniejszego zadania (nazwy majg charakter roboczy)

Model 1 — Miejska spoétka rewitalizacyjna (model opisany w ofercie).

Spotka miejska SPV powotana celem prowadzenia dziatan remontowych (na wniesionych o nigj
kamienicach) uzupetnionych o dziatania miekkie.
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Model 2 - projekt miejski z partnerami (wspdélnoty mieszkaniowe, wtasciciele nieruchomosci)

Miasto realizuje projekt odnowy przestrzeni publicznej (place, ulice, oswietlenie) wtaczajac
i stymulujgc do podobnych dziatan wspdlnoty mieszkaniowe lub inne podmioty w danym obszarze
w zakresie odnowy ich wtasnosci .

Model 3 — eksperyment artystyczny zrealizowany na majgtku miejskim

Dysponujac nieruchomosciami w stanie dostatecznym miasto oddaje je w czasowe uzytkowanie dla
grup niesformalizowanych, artystébw celem prowadzenia dziatalnosci artystycznej z elementami
dziatalnosci gospodarczej (ewentualnie mieszkaniowej). Uzytkownik jest zobowigzany do pokrywania
kosztéw dziatalnosci i zrealizowania koncepcji nakreslonej w momencie przekazania budynku.

Model 4. Kooperatywa mieszkaniowe

W modelu tym miasto wyznacza grunt oraz zaprasza do konkursu kooperatywy. Miasto przekazuje
grunt w uzytkowanie wieczyste oraz swiadczy pomoc doradczg, konsultacyjng. Kooperatywa musi by¢
sformalizowana na potrzeby procesu inwestycyjnego, potem przeksztatcona jest we wspdlnote
mieszkaniowg. Finansowanie (kredyt oraz srodki wtasne) organizujg kooperanci. Projekt ma na celu
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych kooperantéw.

Model 5. Model Developerski (z udziatem partnera prywatnego)

W ramach projektu miasto przekazuje developerowi grunt miejski (sprzedaz, uzytkowanie wieczyste)
gwarantujagc w umowie realizacje pewnych funkcji (mieszkania komunalne, obiekt kulturowy itp.).
Grunt musi by¢ odpowiednio duzy oraz w atrakcyjnym potozeniu tak by developer miat finansowg
motywacje do sfinansowania publicznych elementéw. Developer realizuje funkcje komercyjne oraz
okreslone w umowie funkcje publiczne.

Model 6. Podmiot ekonomii spotecznej w dziataniach rewitalizacyjnych

Celem projektu jest aktywizacja gospodarcza mieszkancow rewitalizowanych terendw. Inicjatorem
projektu moze byc istniejgcy podmiot dziatajgcy w obszarze ekonomi spotecznej, ktéry widzac szanse
rynkowa na uruchomienie dziatalnosci w centrum todzi zwraca sie do miasta z wnioskiem o wsparcie
w postaci udostepnienia lokalu (nieruchomosci) lub inne wsparcie w zaleznosci od potrzeb.

Model 7: Instytucja kultury

W niniejszym modelu Miasto majgc Swiadomos¢ braku dostatecznej oferty kulturalnej (w skali miasta
lub dzielnicy) przeznacza nieruchomos¢ na dziatalnosé kulturalng. Dokonuje niezbednych inwestycji
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prowadzenie dziatalnos$ci w sposdb przyczyniajacy sie aktywizacji spotecznej danej dzielnicy.

Model 8: Model regrantingowy

Miasto dziata jako podmiot finansujgcy dziatania organizacji non-profit na okreslonym terenie.
Pozyskuje srodki (z funduszy UE oraz wtasne srodki budzetowe) i finansuje niewielkie granty dla
organizacji trzeciego sektora. Model ten nie obejmuje dziatan inwestycyjnych.
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Zadanie 3: Opracowanie propozycji instrumentéw dynamizujacych
inwestowanie w centrum Lodzi

Wykonawca zaktada, iz zdefiniowanie i opracowanie instrumentéw dynamizujgcych inwestowanie
w todzi bedzie uszczegbétowieniem zaréwno rekomendacji, jak i modeli rewitalizacyjnych. Zaktada sie,
iz instrumenty bedg stanowi¢ narzedzia wykorzystywane w procesie realizacji konkretnych projektéw
i bedg mogty by¢ wykorzystywane w réznych konfiguracjach w zaleznosci od celéw i potrzeb danego
projektu.

Metodyka przedstawiona w ramach ztozonej oferty obejmuje nastepujgce dziatania:

1. Analiza przekazanych danych na temat zapotrzebowania na okreslone funkcje w miescie,
w szczegodlnosci pod katem mozliwosci adresowania tych funkcji do prywatnych inwestoréow.

2. Klasyfikacja potrzebnych funkcji m.in. wedtug kryterium optacalnosci oraz (jesli to bedzie
mozliwe) ogdlna ocena ryzyk zwigzanych z wprowadzeniem danej funkcji i zdefiniowanie
zakresu niezbednego wsparcia podmiotu publicznego w zaleznosci od sklasyfikowanych
funkcji (m.in. od rodzaju funkcji i ewentualnego zaangazowania Miasta bedg zalezaty
instrumenty mozliwe do zastosowania).

3. Opracowanie listy instrumentéw w podziale na grupy:

a. Planistyczne (plan miejscowy, strategie i koncepcje rozwojowe, priorytety
rozwojowe);

b. Rynkowe - zwigzane z gospodarowania nieruchomosciami (sprzedaz, oddanie
w uzytkowanie wieczyste, oddanie w dzierzawe lub uzyczenie, wynajem lokali,
zamiana nieruchomosci, wnoszenie aportem do spoétki, wnoszenie wktadem do
przedsiewzie¢ PPP, przygotowanie i sprzedaz nieruchomosci pod zabudowe wraz z
koncepcjg i uzgodnieniem 1z konserwatorem, wynajem na preferencyjnych
warunkach wraz z opcjg sprzedazy);

c. Podatkowe (zwolnienia w podatkach lokalnych);

d. Finansowe (polityka cenowa i czynszowa finansowe wsparcie Miasta, np. dotacje,
konkursy);
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a. Wspierania, w tym promocyjne (wsparcie w zakresie procedur administracyjnych
zwigzanych z procesem przygotowania inwestycji, uzyskiwanie uzgodnien, w
szczegblnosci  z konserwatorem zabytkdéw, umowy i ich zapisy utatwiajgce
przeprowadzenie inwestycji, pozytywna kampania , korzysci z rewitalizacji” w danym
obszarze wsrdd spotecznosci lokalnej, dziatania na rzecz budowania pozytywnej
opinii spofecznosci lokalnej, dziatania okotoinwestycyjne i okotorewitalizacyjne
wspierajgce efekt inwestycyjny).

Poszczegdlne instrumenty zostang przyporzadkowane do okreslonych funkcji. Zgodnie
z wymaganiami Zamawiajgcego dla funkcji zostang okresSlone mozliwe formy udostepnienia
nieruchomosci wraz z analizg mozliwosci zastosowania form innych niz sprzedaz ze wskazaniem
formy optymalnej z punktu widzenia optacalnosci i potencjalnych preferencji inwestoréw. Kazda
z form udostepnienia nieruchomosci zostanie oceniona pod wzgledem zakresu wptywu na Miasta

na lokowanie funkcji w Miescie.

Kazdy z instrumentéw bedzie opracowany pod wzgledem:

a. opisu mozliwosci ich zastosowania dla konkretnych funkcji i modeli oraz warunkéw

brzegowych, jakie muszg by¢ spetnione, aby mogty by¢ zastosowane;

b. uwarunkowan prawnych zastosowania okreslonego instrumentu w warunkach

polskich i Miasta todzi;

c. warunkéw zawierania umdéw (np. sprzedazy, najmu, czy poreczen) z potencjalnymi

inwestorami, ktére umozliwig Miastu mozliwe szeroki (w danym typie transakcji)
wptyw na ksztattowanie funkcji realizowanej w nieruchomosci;

d. mozliwych oczekiwan wzgledem skutecznosci danego instrumentu w zakresie

zachecania potencjalnych inwestorow;

e. wskazanie dtugookresowych skutkdw wykorzystania poszczegdlnych instrumentéw
dla najwazniejszych instrumentéw lub grup instrumentéw (np. dla polityki sprzedazy
nieruchomosci na okreslone funkcje, polityki remontowania kamienic czynszowych
przez Miasto), poprzez wskazanie potencjalnych korzysci oraz ryzyk i zagrozen

zwigzanych ze stosowaniem poszczegdlnych instrumentow.
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Zadanie 4: Opracowanie rekomendacji dla polityki czynszowej Miasta
w zakresie gminnych lokali uzytkowych dla optymalnego ozywienia
centrum Miasta

Zgodnie z SOPZ punktem wyjscia do realizacji zadania 4 bedzie analiza poréwnawcza dwdch

opracowan:

,Opracowanie zestawu analiz w zakresie nieruchomosci w todzi” — dokument omawiajgcy
podaz lokali uzytkowych oraz problem pustostanéw i nieruchomosci zaniedbanych,
,Opracowanie zestawu analiz i diagnoz dotyczacych kryteriow wyboru miejsc zamieszkania” —
przedstawienie warunkéw koniecznych do poprawy atrakcyjnosci osiedlericzej centrum
todzi.

Kontekstem dla powyzszych opracowan bedzie model optymalizacji wartosci zasobu nieruchomosci

uzytkowych, bazujacy na teorii zarzadzania zasobami nieruchomosciowymi, zwfaszcza w kontekscie

komercjalizacji przestrzeni handlowej i ustugowej oraz wprowadzania funkcji spotecznych do zasobu.

Wykonawca proponuje wykonanie tego zadania uzupetni¢ o nastepujace analizy pomocnicze:

ocena zapisOw dotychczasowych programéw gospodarowania zasobem mieszkaniowym
todzi pod katem prowadzenia aktywnej polityki czynszowej wobec lokali uzytkowych,

ocena skutecznosci dotychczasowych zmian stawek czynszéw w okresie 2009-2013 wraz ze
szczegdtowa uchwat Rady Miasta i zarzadzen Prezydenta dotyczacych stawek czynszéw oraz
ich ksztattowania — moment rozpoczecia analizy wyznacza moment opracowania Spofecznej
Strategii Rewitalizacji jako punkt wyjscia do szerokiego zaangazowania spotecznosci todzi w
rewitalizacje i m.in. nadawania nowych funkcji lokalom w Strefie Wielkomiejskiej.
Analizowane bedg zaréwno wptywy z czynszéw za lokale uzytkowe, zmiany liczby najemcéw
wraz ze zmianami stawek oraz przebieg debaty publicznej w prasie lokalnej i internecie na
temat zmian stawek czynszu,

zakres preferencji w najmie lokali uzytkowych w kontek$cie wprowadzonych preferencji
mieszkaniowych w Strefie Wielkomiejskiej — kluczowym zagadnieniem jest oszacowanie na
podstawie danych Urzedu Miasta liczby mieszkan, zwtaszcza strychow wynajetych artystom i
liczby wydarzen kulturalnych, ktére miaty miejsce w tych lokalach lub w ich najblizszym
otoczeniu.

@ MINISTERSTWO UNIA EUROPEJSKA
POMOCTECHNICZNA  £4% Nisiucrony |7/ ) ottty
NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI <. TROZWOJU ROZWOJU REGIONALNEGO

------

PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEJSKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2007-2013

Strona 1 6



PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2007-2013

ENTRUMWIEDZY.ORG

AC
TALIZAC) L Lo0z.PL

[TALIZACIA@UM
438-57-58
6385729

WWW.REW!
E-MAIL: REW
TEL: +48 (42)
FAX: +48 (42)

CENTRUM

EDZY —

peWTALEAC
Analiza studidw przypadkdéw innych miast bedzie przedstawiata sposéb uwzglednienia w polityce
czynszowe;j:

* zakresu i poziomu szczegétowosci uchwat i zarzadzen okreslajagcych w stosunku do lokali
uzytkowych zasad najmu lokali w trybie przetargowym, konkursowym, bezprzetargowym
oraz krétkoterminowym (np. w systemie warszawskim - w systemie cigglym przez max.
miesigc lub max. 3 miesigce w przypadku korzystania w okreslone dni tygodnia);

* rozliczen w trakcie najmu naktadéw poniesionych przez najemce, podwyzszajgcych trwale
warto$¢ lokalu lub polegajagcych na przystosowaniu lokalu do potrzeb oséb
niepetnosprawnych w zakresie uzgodnionym z wynajmujacym;

* warunkéw obnizenia czynszu w sytuacji udostepniania toalet do uzytku publicznego,
oczekiwania na zgode na rozpoczecie prac budowlanych, prowadzonych robdt budowlanych
w bezposrednim sasiedztwie budynku, w ktdrym lokal sie znajduje, wykorzystywania na
potrzeby organizacji pozarzagdowych, np. artystycznych;

* warunkdéw zamiany lokalu;
*  zakresu dopuszczalnych obnizek czynszu oraz zasad jego waloryzacji;

* zasad najmu na prowadzenie dziatalnosci charytatywnej, kulturalnej, naukowej, opiekuriczej,
leczniczej, oswiatowe]j, badawczo-rozwojowej, wychowawczej, sportowej lub turystycznej,
jesli cele te sg ich celami statutowymi;

* tematyzacji przestrzeni miejskiej poprzez kierunkowy najem lokali uzytkowych.

Wynikiem powyzszych analiz bedzie rekomendacja w zakresie polityki czynszowej, ktéra moze
skutecznie spowodowac uruchamianie funkcji oczekiwanych przez mieszkancéw w zdiagnozowanych
pustostanach oraz rekomendacja w zakresie zastosowania instrumentéw réznicujgcych ceny najmu w
juz istniejgcych lokalach. Zostang takie przedstawione wskazéwki dotyczace mozliwosci
zastosowania innych instrumentéw polityki gospodarowania komunalnym zasobem lokali
uzytkowych, ktére bedg bazowac na sprawdzonych rozwigzaniach stosowanych przez inne miasta w
Polsce (m.in. Warszawa, Poznan). Opracowany raport z zadania 4 bedzie zawierat wiec rekomendacje
okreslajaca:

* warunki skutecznego uruchamiania w pustostanach pozgdanych funkcji,

*  zakres roznicowania stawek czynszu (i innych instrumentdw wptywajacych na
zainteresowanie najmem lokali uzytkowych.
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Zadanie 5: Wskazanie projektow mozliwych do zrealizowania
w formule partnerstwa publiczno-prywatnego

W ofercie zaprezentowanej przez Wykonawce w niniejszym postepowaniu zaproponowano
nastepujace kroki realizacji niniejszego.

Nakreslenie potencjalnych przedsiewzie¢ inwestycyjnych na podstawie informacji z

g Wstepna identyfikacja pomystéw poprzednich etapéw tj.: informacji o stwierdzonym w centrum todzi niezaspokojonym
inwestycyjnych zapotrzebowaniu na niektére funkcje oraz analiz w zakresie nieruchomosci w centrum
todzi.
) Zdefiniowanie celu publicznego oraz identyfikacja moiliwych korzysci dla partnera
i Wskazanie celéw Miasta i podmiotu prywatnego w kazdym z potencjalnych przedsiewzieé. Cele publiczne powinny by¢
prywatnego identyfikowane w sferze: spotecznej, technicznej, przestrzennej oraz ekonomiczne;j.

Dla kazdego przedsiewziecia zostanie przygotowana lista zadan (czynnosci do wykonania) i
ryzyk zwigzanych z Projektem. Na podstawie doswiadczenia Konsultantéw porozumieniu z
przedstawicielami Miasta dokonana zostanie wstepna alokacja ryzyk do kazdego z
partneréw

krok3  Identyfikacja i ocena zadan oraz ryzyk

Kolejnym krokiem bedzie opracowanie modelowego ujecia wspétpracy z zastosowaniem
jednej z formut w postaci czystej lub dostosowanej do specyficznej lokalnej sytuacji. Opis

LA B L modeli znajduje sie w baksie na stronie poprzedniej.

Przed rozpoczeciem konsultacji z podmiotami prywatnymi zostanie przygotowany krétki
opisow wybranych projektow (tzw. teaser inwestycyjny). Jest to kilkustronicowa
Teaser inwestycyjny informacja majaca zacheci¢ potencjalnego inwestora do zainteresowania projektem i
zdobycia dodatkowych informacji.

Konsultacje z sektorem prywatnym maja za zadanie uzyskanie oceny projektu przez
potencjalnych partneréw prywatnych. Zaprezentowanie koncepcji projektéw partnerom
prywatnym i zebranie opinii (market-testing) jest wiec naturalnym elementem realizacji
zadania 5.

Ostatnim krokiem w ocenie przedsiewzie¢ bedzie korficowa ocena mozliwosci stosowania
formuty PPP w kazdym z projektéw i rekomendacje. Rekomendacje mogg by¢ pozytywne,
negatywne, lub wskaza¢ warunki jakie nalezy spetni¢ aby formuta PPP mogta byé
skutecznie zastosowana.

Market-testing

Koricowe rekomendacje

W pierwszych tygodniach realizacji niniejszego zadania przeprowadzono szereg wywiaddw i
przeanalizowano dokumenty mogace miec¢ znaczenie dla planowania projektéw w PPP.

Niestety do dnia przygotowania niniejszego raportu Konsultanci nie otrzymali jednego z opracowan,
ktore miato by¢ podstawg wykonania zadania 5. : Informacji o stwierdzonym w centrum todzi
niezaspokojonym zapotrzebowaniu na niektdre funkcje
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W wyniku przeprowadzonych rozméw mozna wskazaé kilka kierunkéw inwestowania gdzie formuta

partnerstwa w pewnych okolicznosciach mogtaby by¢ uzasadniona:

1)

3)

Projekty parkingdw wielopoziomowych realizowane jednak w formule opfaty za dostepnos¢
lub w pakiecie z obiektem parasolowym (element komercyjny silnie podnoszacy atrakcyjnos¢
danego projektu dla potencjalnych partneréw prywatnych)

Termomodernizacja obiektéw uzytecznosci publicznej w centrum Miasta

Budowa budynkéw z mieszkaniami komunalnymi.

Proponuje sie opracowanie ww. projektéw wg nastepujgcego porzadku:

1.

4.
5.

Formuta realizacji Projektu — zostanie zaprezentowany opis modelu w fazie przygotowania i
realizacji. Wskazane zostang podstawowe relacje umowne i finansowe pomiedzy partnerami
w projekcie.

Zdefiniowane cele publiczne i prywatne — dla kazdego z projektéw konsultanci wskazg cele
obu stron partnerstwa.

Proponowany podziat zadan i ryzyk — bedzie to wyjsciowy, proponowany podziat zadan i
ryzyk do uszczegdtowienia na etapie szczegdtowe] analizy projektu w tym testowania tynku i
negocjacji z partnerami w ramach dialogu technicznego lub konkurencyjnego.

Potencjalni partnerzy prywatni

Potencjalne lokalizacje

Dla kazdego z projektdw powstanie zatem koncepcja realizacji przedsiewziecia oraz modelowe ujecie.
Nie przewiduje sie wykonania analiz finansowych i ekonomicznych — nie jest to przedmiotem

niniejszego zlecenia (by¢ moze w niektérych przypadkach bedzie mozliwe wskazanie zakresu

rzeczowego inwestycji).

Koniczne jest, aby Miasto wskazato potencjalne lokalizacje dla ww. projektéow. Konsultant dysponuje
jedynie listg lokalizacji dla Parkingdw, ktéra zostata przygotowana kilka lat temu gdy rozwazano po

raz pierwszy ich realizacje z partnerem prywatnym:

ul. Tuwima 7
Mickiewicza/Wdlczanska
Aleja Schillera

Plac 4 Czerwca

ul. Jaracza 57
Gdanska/Mata
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Dodatkowo w raporcie zostang krétko scharakteryzowane dotychczasowe doswiadczenia todzi z
partnerstwem publiczno-prywatnym, ocenione zostanie przygotowanie stuzb miejskich do realizacji
Projektéow w formule PPP oraz przeanalizowane zostang zapisy Zatozen Lokalnego Programu
Rewitalizacji w kontekscie realizacji takich przedsiewziec.

W podsumowaniu przedstawione zostang rekomendacje konsultantéw w zakresie skutecznego
wdrazania przedsiewzie¢ w formule partnerstwa (niezbedne warunki sukcesu w takich
przedsiewzieciach).
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