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Analiza zjawiska pustostanéw — identyfikacja skali zjawiska oraz jego przyczyn

Niniejszy dokument stanowi materiat analityczny Zadania 2: Analiza zjawiska pustostanow —
identyfikacja skali zjawiska oraz jego przyczyn. Dokument jest czescig Zamodwienia
obejmujgcego ,Opracowanie zestawu analiz w zakresie funkcjonowania i zagospodarowania
nieruchomosci na wybranym obszarze todzi” wspétfinansowanego ze srodkéw Unii
Europejskiej, Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Programu
Operacyjnego Pomoc Techniczna 2007-2013.

Analiza zostata podzielone na trzy etapy, wykonane wedtug nastepujacej kolejnosci:

[1 2a: Identyfikacja i klasyfikacja pustostanow
[J 2b: Analiza studium przypadku
[1 2c¢: Analiza jakosciowa pustostanow

Celem badania byto identyfikacja miejsc wystepowania niezabudowanych dziatek,
nieuzytkowanych budynkow oraz nieuzytkowanych lokali uzytkowych oraz zidentyfikowanie
mechanizmdw i czynnikéw, ktdre powodujg powstawanie pustostandw i utrwalanie zjawiska.
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Zatgcznik 1 — karty budynkow i nieruchomosci niezagospodarowanych

1. Zadanie 2a - Identyfikacja i klasyfikacja pustostanow
1.1 Obszar geograficzny badania i metodologia

Ewidencja pustostandéw zostata opracowana na podstawie:

[J uzyskanego od Zamawiajgcego zestawienia budynkow bedgcych pustostanami;

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

Podczas badania zidentyfikowane zostaty niezabudowane dziatki oraz nieuzytkowane w
catosci lub czesciowo budynki znajdujgce sie w zdefiniowanej strefie geograficznej badania
oraz lokale bedgce pustostanami w granicach przedstawionych na ponizszej mapie.

Mapa Obszar objety badaniem lokali nieuzytkowanych

Zrédto: DTZ

Badaniem objete zostaty wszystkie budynki znajdujgce sie w granicach wyznaczonej strefy.
Badanie miato charakter wizji lokalnej jednak z zastrzezeniem, ze w przypadku nieruchomosci,
do ktdrej nie ma dostepu zostata dokonana ocena tylko widocznych parametrow budynku i
lokalu.

1.2 Katalog nieruchomosci nieuzytkowanych

1.2.1 Budynki nieuzytkowane
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Zgodnie z katalogiem budynkéw zlokalizowanych w strefie objetej badaniem otrzymanym od
Urzedu Miasta, w strefie znajduje sie okoto 5 900 budynkow. W trakcie badania in situ
zidentyfikowano 647 catkowicie lub czesciowo nieuzytkowanych budynkéw. Nalezy podkreslic,
ze inspekcja okoto 780 (13% catkowitego zasobu) budynkow niefrontowych nie byta mozliwa
ze wzgledu na brak dostepu do nich w dniu badania.

Mapa Rozmieszczenie geograficzne budynkéw nieuzytkowanych

Zrédto: Mapa WMS dostarczona przez UME wg danych DTZ, Skala 1:5 500

Najwiekszg liczbe catkowicie lub czesciowo nieuzytkowanych budynkéw zidentyfikowano przy
ulicach Piotrkowskiej (70), Gdanskiej (57), Wolczanskiej (56), Kilinskiego (37), Legionéw (28),
Sienkiewicza i Kosciuszki (po 26) oraz Nawrot (25).

Zgodnie z wytycznymi Zamowienia wszystkie budynki nieuzytkowane zostaty sklasyfikowane
wg ponizszych kategorii:

Kategoria 1 — budynki tworzace pierzeje zabudowy (usytuowane w linii zabudowy bgdz
frontem do ulicy), w tym m.in. kamienice, dawne obiekty fabryczne, spetniajgce nastepujgce
Kryteria:

a. Nieuzytkowany budynek w ztym stanie technicznym,

b. Budynek w ztym stanie technicznym, z uzytkowanymi lokalami tylko na parterze,

c. Budynek w ztym stanie technicznym, z uzytkowanymi wytgcznie wyzszymi kondygnacjami,
d. Budynek w ztym stanie technicznym, czesciowo nieuzytkowany (z nielicznymi uzytkowanymi
lokalami na réznych kondygnacjach).

Kategoria 2 — budynki tworzgce pierzeje zabudowy (usytuowane w linii zabudowy bgdz
frontem do ulicy), w tym m.in. kamienice, dawne obiekty fabryczne, spetniajgce nastepujgce
kryteria:

a. Nieuzytkowany budynek w dobrym stanie technicznym,

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

c. Budynek w dobrym stanie technicznym, z uzytkowanymi wytgcznie wyzszymi
kondygnacjami,

d. Budynek w dobrym stanie technicznym, czesciowo nieuzytkowany (z nielicznymi
uzytkowanymi lokalami na réznych kondygnacjach).

Kategoria 3 — budynki nieusytuowane w pierzei zabudowy, m.in. mieszkalne (wille, budynki
wielorodzinne), budynki uzytkowe (fabryczne, ustugowe) bgdz oficyny, spetniajgce nastepujgce
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Kryteria:

a. Nieuzytkowany budynek w ztym stanie technicznym,

b. Budynek w ztym stanie technicznym, z uzytkowanymi lokalami tylko na parterze,

c. Budynek w ztym stanie technicznym, z uzytkowanymi wytgcznie wyzszymi kondygnacjami,
d. Budynek inny niz frontowy w ztym stanie, czesciowo nieuzytkowany (z nielicznymi
uzytkowanymi lokalami na r6znych kondygnacjach).

Kategoria 4 — budynki nieusytuowane w pierzei zabudowy, m.in. mieszkalne (wille, budynki
wielorodzinne), budynki uzytkowe (fabryczne, ustugowe) bgdz oficyny, spetniajgce nastepujace
kryteria:

a. Nieuzytkowany budynek w dobrym stanie technicznym,

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

c. Budynek w dobrym stanie technicznym, z uzytkowanymi wytgcznie wyzszymi
kondygnacjami,

d. Budynek w dobrym stanie technicznym, czesciowo nieuzytkowany (z nielicznymi
uzytkowanymi lokalami na réznych kondygnacjach).

Kategoria 5 — nieruchomosci gruntowe, niezabudowane, nieuzytkowane.

256 zidentyfikowanych budynkow catkowicie lub czesciowo nieuzytkowanych usytuowanych
jest w pierzei zabudowy, co stanowi niecate 40% catosci zasobu. Wiekszos$¢ nieuzytkowanych
budynkow (391) zlokalizowanych jest w oficynach lub w gtebi dziafki.

85% nieruchomosci (549 budynkéw) zostato skategoryzowane jako nieruchomosci w ztym
stanie technicznym. 98 nieruchomosci (15%) zidentyfikowanych jako nieuzytkowane w dniu
badania znajduje sie w dobrym stanie technicznym.

Biorgc pod uwage stopien nieuzytkowania budynkéw prawie 69% zasobu stanowig budynki
catkowicie nieuzytkowane (444 nieruchomosci). Tabela ponizej przestawia zestawienie liczby
nieruchomosci w zaleznosci od stopnia nieuzytkowania i w obrebie kazdej z kategorii w

zaleznosci od stanu technicznego oraz usytuowania wzgledem linii zabudowy.
Tabela Zestawienie budynkéw nieuzytkowanych

Stopien Liczba Rejony koncentracji W tym budynki w W tym budynki

nieuzytkowania budynkéw ztym stanie usytuowane w

budynku technicznym liczba pierzei zabudowy
(%) liczba (%)
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Budynek
nieuzytkowany

444 (68,6%)

Budynek z
uzytkowanymi
lokalami tylko na
parterze
Budynek z
uzytkowanymi

33 (5,1%)

30 (4,6%)

wylacznie wyzszymi kondygnacjami

Budynek czesciowo nieuzytkowany (z nielicznymi
uzytkowanymi lokalami na réznych kondygnacjach)

RU ',!‘n'l'[
SUMLLODZ Pl

Wolczanska, Gdanska,
Kilinskiego,
Piotrkowska,
Sienkiewicza,
Kosciuszki

392 (88%) 148 (33%)

Piotrkowska, Zachodnia 26 (79%) 25 (76%)
Nawrot, 22 (73%) 26 (87%)
Wschodnia
140 Piotrkowska, 109
(21,6%) Jaracza, Zachodnia (78%)

Zrédto: DTZ, na podstawie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia 2015

1.2.2 Niezabudowane nieruchomosci gruntowe

Projekt wspéffinansowany przez Unie Europejska z Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 - 2020

57
(41%)

Dodatkowo podczas badania w strefie Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej zidentyfikowano 270
calkowicie lub w znacznej czesci niezagospodarowanych dziatek (wigczajgc dziatki

tymczasowo zagospodarowane pod funkcje parkingowe) o tgcznej powierzchni 48,23 ha.

Nalezy podkresli¢, ze zidentyfikowane niezagospodarowane dziatki dotyczg 204 adresow (w
wielu przypadkach pod jednym adresem administracyjnym znajduje sie kilka dziatek razem
tworzgcych niezagospodarowane nieruchomosci).
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Mapa Rozmieszczenie geograficzne dziatek nieuzytkowanych

Zrédto: Mapa WMS dostarczona przez UME wg danych DTZ, Skala 1:6 800

109 dziatek zidentyfikowanych zostato jako niezagospodarowane jest czasowo uzytkowane
pod funkcje parkingowe. Na terenie 3 nieruchomosci urzgdzony jest park, natomiast w
przypadku 4 nieruchomosci dziatki w dniu badania byty uzytkowane, jako teren pod roboty
drogowe i/lub budowlane.

Najwieksza liczba dziatek niezagospodarowanych zlokalizowana jest przy ulicach Ogrodowej
(27), Piotrkowskiej (24), Wolczanskiej (21) i Sienkiewicza (20).

Najwieksza powierzchnia dziatek niezagospodarowanych znajduje sie przy ulicach
Piotrkowskiej (4,63 ha), Sienkiewicza (4,4 ha), Ogrodowej (3,49 ha), Kosciuszki (3,13 ha),
Potnocnej (2,87 ha) oraz Wolczanskiej (2,86 ha).

Srednia powierzchnia dziatki niezagospodarowanej ksztattuje sie na poziomie 0,18 ha.

1.3 Katalog lokali nieuzytkowanych

W granicach badanego obszaru na dzien 15 kwietnia 2015 roku zlokalizowanych byto 1 674
lokali uzytkowych o tgcznej powierzchni przekraczajgcej 125 000 m kw. (Przy zastrzezeniu
braku danych o powierzchni dla 142 pustych lokali wynikajgcych z braku mozliwosci oceny
wielkosci lokalu).

Analiza pustostanéw zostata przedstawiona w rozdziale 1.3. Zadania 1 — Analiza stawek
czynszu lokali uzytkowych w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej. Ponizej prezentujemy wyniki
przeprowadzonej tam analizy.

[1 Na dzien przeprowadzonego badania zidentyfikowano 498 pustych lokali, co stanowi
29,7% wszystkich zasobéw w badanej strefie. Jako lokal pusty definiujemy taki, w ktorym w
dniu przeprowadzania spisu nie odnotowano zadnej aktywnosci (nie byta prowadzona tam
dziatalnos¢ komercyjna ani nie prowadzono prac remontowych) oraz nie udato sie ustali¢ czy
obowigzuje w danej chwili umowa najmu przedmiotowego lokalu.

[J £gczna powierzchnia pustych lokali wynosi 23 900 m kw. (dla 137 lokali nie udato sie
oszacowac wielkosci), co stanowi 20% catkowitego wolumenu podazy i jest bardzo wysokim
wskaznikiem. Zgodnie z badaniami DTZ poziom pustostanow przekraczajgcy 5% jest
negatywnie odczuwany zaréwno przez najemcoéw, jak i klientéw ulic i centréw handlowych.

[1 Dodatkowo 12 lokali o fgcznej powierzchni przekraczajgcej 770 m kw. (przy
zastrzezeniu braku mozliwosci oszacowania wielkosci 4 lokali) znajdowato sie w remoncie
(0,7% zasobdw wedtug liczby lokali). Zlokalizowane sg one przy ulicach Piotrkowskiej, Nawrot,
Zielonej oraz Sienkiewicza.
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Tabela Zestawienie pustych oraz bedacych w remoncie lokali przy badanych ulicach

Ulica

Pl. Wolnosci
ul. Gdanska

ul. Henryka
Sienkiewicza

ul. Ludwika
Zamenhofa

ul. Nawrot
ul. Piotrkowska

ul. Pik. Dr.
Stanistawa
Wieckowskiego

ul. Prezydenta
Gabriela
Narutowicza

ul. Stefana Jaracza

ul. Wschodnia
ul. Zielona

Ogétem

Pustostany/ Udziat lokali Powierzchnia Stopa

lokale w pustych/bedacych w pustych lokalia pustostanéw (wg

remoncie remoncie w ogélnej liczbie powierzchni)
lokali

0 0% 0 0%

39 27% 1559 13%

25 32% 873 18%

9 20% 965 24%

46 41% 2914 43%

223 30% 10 212 17%

25 25% 853 17%

22 20% 1486 16%

55 43% 4 459 44%

59 41% 952 17%

7 13% 406 10%

510 30% 24 680 20%

1 Z zastrzezeniem braku informacji o powierzchni dla 141 lokali pustostanéw, ktérych wielkos¢ byta niemozliwa do
oszacowania podczas badania.

Zrodto: DTZ, na podstawie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia 2015

1 Najwiekszg liczbe pustych lokali odnotowano przy ulicy Piotrkowskiej (30% lokali).
Dodatkowo 5 lokali w okresie badania znajdowato sie w remoncie. Nalezy jednak zauwazy¢, ze
180 pustych lokali znajduje sie w oficynach budynkéw, co znaczaco obniza ich atrakcyjnosé
pod wzgledem wynajmu. tgczna powierzchnia pustych lokali przy ulicy
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Piotrkowskiej, dla ktérych udato sie oszacowac powierzchnie przekracza 9 700 m kw.
(dla 58 lokali oszacowanie powierzchni nie byto mozliwe), co przektada sie na bardzo wysokag
17-procentowg stope pustostandow. Dla porownania wskazniki pustostandw przy gtownych
ulicach handlowych w Krakowie, Wroctawiu i Warszawie na koniec 2014 roku nie przekroczyty
7%. Biorgc pod uwage liczbe lokali, stopa pustostanéw na ulicy Piotrkowskiej siega 30% lokali.

[1 Najwiekszy odsetek pustych lokali frontowych — najbardziej wptywajacych na
postrzeganie atrakcyjnosci ulicy pod katem handlowym - odnotowano przy ulicach Nawrot
(43%), Wschodniej (40%) oraz Sienkiewicza (35).

[ Najwyzszg stope pustych lokali uwzgledniajgc liczbe lokali odnotowano na ulicach
Jaracza, Wschodniej i Nawrot, co Swiadczy, ze lokalizacje te ocenione zostaty przez
najemcow, jako najmniej atrakcyjne dla prowadzenia dziatalnosci handlowej.

1 Analizujgc wielkos¢ poszczegodlnych pustych lokali, najwieksza liczba (209 lokali)
dotyczy przedziatu metrazu ponizej 50 m kw. Duza liczba lokali — 118 dotyczy przedziatu
wielkosciowego 50 — 150 m kw. Najmniej wolnych lokali zanotowano w przedziale powyzej 300
m kw. — tylko 8 lokali.

[1 Wsrod 498 pustych placéwek mieszczacych sie przy ulicach handlowych w
analizowanej strefie, do zasobéw lokalowych gminy £6dz nalezy 205 lokali, co stanowi 41%
wszystkich pustych lokali. Lokale bedgce prywatng wiasnoscig stanowig 35% zasoboéw (175
lokali). Dla 19% lokali pustych nie udato sie ustali¢ statusu wiasnosciowego (93 lokale).

2. Zadanie 2 b — studium przypadku

Celem studium przypadku byto okreslenie parametrow technicznych i uzytkowych,
prowadzgcych do czesciowego lub catkowitego zaprzestania uzytkowania badanej
nieruchomosci.

Liczba i wybor nieruchomosci, budynkéw i lokali do szczegdtowego badania studium
przypadku zostata uzgodniona w porozumieniu z Zamawiajgcym i obejmowata 45
nieruchomosci. W celu doboru zréznicowanej grupy nieruchomosci przy wyborze przypadkow
do szczegdtowego badania, pod uwage wzieto lokalizacje, kategorie budynku, stan techniczny,
przeznaczenie, wielkos¢ budynku, rodzaj wystepujgcych pustostanéw.

Studium przypadkow obejmowato nieruchomosci:
Tabela Wybrana préba badawcza

Adres Nr budynku Kategoria Budynku
UL. PIOTRKOWSKA 118 106105_9.0006.1109 4d
UL. NAWROT 13 106105_9.0006.1548 1la
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106105_9.0006.1222
106105_9.0002.1337
106105_9.0001.1357
106105_9.0002.1331
106105_9.0006.192
106105_9.0006.593
106105_9.0006.898
106105_9.0006.476

106105_9.0001.1796

la

la

2b

1d

3a

3b

4d

LEGIONOW 3
PLK JANA KILINSKIEGO 123

PLK JANA KILINSKIEGO 127

LEGIONOW 3
ZACHODNIA 78
PIOTRKOWSKA 20
ZIELONA 6
WOLCZANSKA 17

WOLCZANSKA 18

PIOTRKOWSKA 54/ NARUTOWICZA 1

6 SIERPNIA 18, UL. GDANSKA 62
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106105_9.0006.115
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AL. TADEUSZA KOSCIUSZKI 37 106105_9.0006.273  3a

UL. WOLCZANSKA 98 106105_9.0006.1440 3a

UL. 6 SIERPNIA 34 106104_9.0019.753 3d

UL. STEFANA JARACZA 47 106105_9.0002.818 2a

UL. NAWROT 10 106105_9.0006.1140 3a
UL. NAWROT 25 106105_9.0006.1696 1c
UL. PIOTRKOWSKA 120 106105_9.0006.1117 3a
UL. PIOTRKOWSKA 82 106105_9.0006.499 4d
UL. PIOTRKOWSKA 94 106105_9.0006.577  4d
UL. PIOTRKOWSKA 98 106105_9.0006.582  2a
UL. WSCHODNIA 43 106105_9.0001.1470 3c

UL. WSCHODNIA 50 106105_9.0001.1865 1b

UL. WSCHODNIA 68/70 106105_9.0001.2104 2d

Zrodto: DTZ
Zakres analizy studium przypadku obejmuije:
1 Opis nieruchomosci
[J Opis stanu prawnego wiadania i wtasnosci
[1 Opis i ocena stanu technicznego budynku
[J Historia sposobu wykorzystania nieruchomosci
[1 Formy i zakres ochrony dziedzictwa kulturowego

Szczegodtowg analize przypadkow prezentuje Zatgcznik 1.

3. Zadanie 2c - Analiza jakosciowa przyczyn powstawania pustostanéw
W oparciu o wyniki badania studium przypadkéw dokonano analizy jakosciowej czynnikow
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prowadzgcych do zaprzestania uzytkowania badanej nieruchomosci. Celem analizy
jakosciowej jest zidentyfikowanie mechanizméw i czynnikéw, ktore powodujg powstawanie
pustostanow i utrwalanie zjawiska.

Propozycje i rekomendacje dziatan zapobiegajgcych powstawaniu zjawiska pustostanow
znajdujg sie w analizie prawnej bedgcej czescig Zamdwienia (Zadanie 3 Analiza mozliwosci
wprowadzenia instrumentéw prawnych zapobiegajgcych problemowi powstawania
pustostanow).

Zmierzona zostata czestotliwos¢ wystepowania czynnikéw i przyznane zostaty wagi
hierarchizujgce znaczenie poszczegolnych czynnikobw w badanych przypadkach.

Oceniane czynniki obejmowaty:

[J Czynniki techniczne, ktére zostaty okreslone na podstawie wnioskdw z oceny stanu
technicznego;

[J Czynniki uzytkowe zwigzane z dostosowaniem lub niedostosowaniem do
wspotczesnych potrzeb, okreslone na podstawie analizy ukfadu funkcjonalnego oraz
ograniczen wyniktych ze stanu prawnego i ochrony konserwatorskiej;

[1 Czynniki prawne, ktore zostaty okreslone na podstawie badan ksigg wieczystych i
informacji o obcigzeniach tam zawartych oraz informaciji o toczgcych sie postepowaniach
roszczeniowych pod warunkiem ich uzyskania od stosownych organéw (Prezydent Miasta,
Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze, Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju);

[1 Czynniki administracyjne zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomosciami,

[J Czynniki ekonomiczne (koszty uzytkowania nieruchomosci — koszty eksploatacyjne,
czynsze);

[1 Zewnetrzne czynniki rynkowe i spoteczne: ekonomiczne, wptyw nowoczesnych
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych, wptyw obiektow biurowych, hotelowych i
rozrywkowych, trendy konsumenckie; ,starzenie sie moralne” nieruchomosci, czynniki
demograficzne.

[1 Czynniki lokalizacyjne — wptyw lokalizacji nieruchomosci oraz efekt percepcji
sgsiedztwa,

Nalezy podkresli¢, ze do dnia 30 czerwca (termin wykonania analizy) nie otrzymalismy
informacji o wszczetych postepowaniach roszczeniowych od Urzedu Miasta Lodzi oraz
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego. Analiza stanu prawnego nieruchomosci
obejmujgca roszczenia reprywatyzacyjne mozliwa byfa jedynie w oparciu o badania ksigg
wieczystych oraz informacji z Ministerstwa Infrastuktury i Rozwoju. Jednak nalezy wskazac, ze
w prowadzonym w latach 1989-1993 przez byte Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa systemie komputerowym, sprawy rejestrowane byty jedynie pod nazwiskiem

Pomoc Techniczna .- e L —
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wnioskodawcy bez wykazywania adresu nieruchomosci bedgcych przedmiotem postepowania.

3.1 Analiza czestotliwosci wystepowania czynnika w prébie badawcze;j

Wynikiem studium przypadku jest okreslenie wystepowania danego czynnika oraz — w dalszej
kolejnosci — jego istotnosci dla powstawania pustostanu. Ponizsza tabela prezentuje

podsumowanie analizy.
Tabela Wystepowanie czynnikéw w probie badawczej — budynki nieuzytkowane

Nieruchomos¢é Kategoria Czynniki Czynniki ~ Czynniki Czynniki Czynniki Zewnetrzne
techniczne uzytkowe prawne administra-cyjne ekonomi-czne czynniki
rynkowe i
spoteczne
UL. NAWROT la NIE NIE NIE
13 TAK TAK TAK
UL. NAWROT la NIE NIE
34 TAK TAK TAK TAK
UL. la NIE NIE NIE NIE
SKLADOWA 34 TAK TAK
UL. ] la NIE NIE NIE NIE
\{\;OLCZANSKA TAK TAK
UL. ] la NIE NIE NIE NIE
\1I\EI;OLCZANSKA TAK TAK
UL. ZIELONA 6 la NIE NIE NIE NIE NIE
] TAK
UL. LEGIONOW 1b NIE NIE NIE
3 TAK TAK TAK
UL. 1b NIE NIE NIE NIE NIE
PIOTRKOWSKA TAK
54/
NARUTOWICZA
1
UL. 1b NIE NIE NIE NIE
\5/\(/)SCHODNIA TAK TAK
UL. NAWROT 1c NIE NIE NIE NIE
25 ) TAK TAK
UL. GDANSKA 1d NIE NIE NIE NIE
62 TAK TAK
UL. SKLADOWA 32 1d NIE NIE NIE NIE NIE NIE
TAK
UL. PIOTRKOWSKA 98 2a NIE NIE NIE NIE NIE NIE
TAK
UL. STEFANA JARACZA 47 2a NIE NIE NIE NIE
TAK TAK TAK

- L
MINISTERSTWO L/ ) Unia Europejska
ROZWOJIU Fundusz Spéjnodd

¢» q:;
e "3
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NIE
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NIE
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NIE
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NIE
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UL. DR ADAMA PROCHNIKA 2 2b NIE NIE NIE NIE NIE
TAK TAK
UL. REWOLUCJI 1905 R. 23 2c NIE NIE NIE NIE
TAK TAK TAK
UL. WSCHODNIA 68/70 2c NIE NIE NIE NIE NIE NIE
. TAK
AL. TADEUSZA KOSCIUSZKI 37 3a NIE NIE NIE NIE
TAK TAK TAK
UL. NARUTOWICZA 21 3a NIE NIE NIE NIE
TAK TAK TAK
UL. NAWROT 10 3a NIE NIE NIE
TAK TAK TAK TAK
UL. PIOTRKOWSKA 120 3a NIE NIE NIE NIE NIE NIE
i TAK
UL. PLK JANA KILINSKIEGO 123 3a NIE NIE NIE NIE NIE
i TAK TAK
UL. PLK JANA KILINSKIEGO 127 3a NIE NIE NIE NIE NIE
i ] TAK TAK
UL. WOLCZANSKA 98 3a NIE NIE NIE
TAK TAK TAK TAK
UL. ANDRZEJA STRUGA 6 3b NIE NIE NIE NIE NIE
TAK TAK
UL. WSCHODNIA 43 3c NIE NIE NIE NIE
TAK TAK TAK
UL. 6 SIERPNIA 34 3d NIE NIE NIE
] TAK TAK TAK TAK
UL. LEGIONOW 3 3d NIE NIE NIE
TAK TAK TAK TAK
UL. ZACHODNIA 78 3d NIE NIE NIE
TAK TAK TAK TAK
UL. JULIANA TUWIMA 10 4a NIE NIE NIE NIE NIE
TAK TAK
UL. PIOTRKOWSKA 118 4d NIE NIE NIE NIE NIE
TAK TAK
UL. PIOTRKOWSKA 20 4d NIE NIE NIE
TAK TAK TAK TAK
UL. PIOTRKOWSKA 80 4d NIE NIE NIE NIE
TAK TAK TAK
UL. PIOTRKOWSKA 82 4d NIE NIE NIE NIE
TAK TAK TAK
UL. PIOTRKOWSKA 94 4d NIE NIE NIE

TAK TAK TAK TAK

Zrodto: Analiza wiasna DTZ i Fest Architekci
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Tabela Wystepowanie czynnikéw w probie badawczej — nieruchomosci niezabudowane

Adres Czynniki Czynniki  Czynniki Czynniki Czynniki Zewnetrzne Czynniki
techniczne uzytkowe prawne administra-cyjne ekonomi-czne czynniki lokaliza-cyjne
rynkowe i
spoteczne

ul. nie dotyczy NIE NIE nie dotyczy NIE

Dowborczykéw TAK TAK

6

ul. Gdanska nie dotyczy NIE NIE nie dotyczy NIE

109 TAK TAK

ul. nie dotyczy NIE NIE nie dotyczy NIE NIE

Mielczarskiego

354 TAK

ul. _ nie dotyczy NIE NIE NIE nie dotyczy NIE

Narutowicza 26 TAK

ul. nie dotyczy NIE NIE nie dotyczy NIE NIE

Narutowicza 3 TAK

ul. Nawrot 3/5 nie dotyczy NIE NIE nie dotyczy NIE NIE
TAK

ul. Ogrodowa 2 niedotyczy NIE NIE nie dotyczy NIE
TAK TAK

ul. nie dotyczy NIE NIE nie dotyczy NIE NIE

Piotrkowska

129 TAK

ul. nie dotyczy NIE NIE nie dotyczy NIE

Piotrkowska 58 TAK TAK

ul. Pomorska nie dotyczy NIE NIE nie dotyczy NIE NIE

24 TAK

Zrédio: Analiza wtasna DTZ i Fest Architekci

Szczegodtowa analiza 35 przypadkoéw budynkéw nieuzytkowanych wykazuje, ze pod wzgledem
czestotliwosci wystepowania, najczestszg przyczyng powstawania pustostanow sg czynniki
techniczne (31 na 35 analizowanych przypadkéw). Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie ze
specyfikacjg Zamowienia proba badawcza obejmowata wigkszg liczbe budynkow w ztym stanie
technicznym (24 z 35 badanych budynkéw). Biorgc jednak pod uwage fakt, ze 85%
catkowitego zasobu nieruchomosci nieuzytkowanych w badanej strefie znajduje sie w ztym
stanie technicznym mozna sformutowac teze, ze stan techniczny nieruchomosci jest
dominujgcym czynnikiem w procesie powstawania pustostanow.

Kolejnymi pod wzgledem czestotliwosci wystepowania i wptywu na powstawanie zjawiska
pustostanow sg czynniki uzytkowe (wystepujgce w 19 na 35 badanych budynkéw),
administracyjne (14) oraz zewnetrzne czynniki rynkowe i spoteczne (11 przypadkéw). Czynniki
prawne (kwestie nierozstrzygnietych roszczen, niewyjasnionych wpisow w KW czy ograniczen
prawnych w zbyciu nieruchomosci) wystepujg w 7 przypadkach.
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Czynniki ekonomiczne oraz lokalizacja majg najmniejszy wptyw na powstawanie pustostanow.
Nalezy jednak podkresli¢, ze dostep do informacji na temat czynszéw i kosztow
eksploatacyjnych (czynniki ekonomiczne) w badanych nieruchomosciach byt bardzo
ograniczony.

W przypadku niezabudowanych nieruchomosci gruntowych najczestszg zidentyfikowang
przyczyng nieuzytkowania dziatek jest czynnik administracyjny, obejmujgcy najczesciej brak
planéw odnosnie do zabudowy lub zbycia nieruchomosci lub brak srodkéw finansowych do
realizacji plandéw (przyktadowo planowany parking wielopoziomowy na dziatce Nawrot 3/5).

3.2 Analiza jakosciowa czynnikow w prébie badawczej

Kazdy analizowany przypadek w Zadaniu 2b (studium przypadkow) zostat oceniony pod
wzgledem wymienionych parametréw i ich wptywu na powstawanie pustostanu. Ocena
parametrow i ich wag zostata dokonana metodg burzy mézgdéw ekspertdéw z dziedzin
gospodarowania nieruchomosciami (wynajmujgcy, zarzgdca nieruchomosci, rzeczoznawca),
architektury oraz prawa, na podstawie wszelkiej dostepnej Wykonawcy wiedzy.

W zaleznosci od czynnika zastosowano skale pieciostopniowg lub trzystopniowa.
Dla czynnikéw technicznych zastosowano nastepujgcy skale 5- stopniowa:
1- Znaczacy wptyw na powstawanie pustostanéw (Zty stan techniczny)
2- Sredni wptyw na powstawanie pustostanéw (Dopuszczajgcy stan techniczny)
3- Brak wptywu na powstawanie pustostanéw (Dostateczny stan techniczny)
4- Sredni wptyw na wynajecie (Sredni stan techniczny)
5- Pozytywny wptyw na wynajecie (Dobry stan techniczny)

Dla czynnikéw administracyjnych, uzytkowych, ekonomicznych, zewnetrznych i spotecznych
oraz lokalizacyjnych zastosowano skale 5-stopniowa:

1- Znaczgcy wptyw na powstawanie pustostanéw

2- Sredni wplyw na powstawanie pustostanéw

3- Brak wptywu na powstawanie pustostanéw

4- Sredni wptyw na wynajecie

5- Pozytywny wptyw na wynajecie

Czynniki prawne zostaty ocenione w skali 3-stopniowej ze wzgledu na brak mozliwosci
pozytywnego wptywu tego czynnika na wynajecie wolnych lokali/ budynkow, jednak dla celow
przejrzystosci tabeli zastosowano normalizacje skali od 1 do 5.

1- Znaczacy wptyw na powstawanie pustostanéw
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3- Sredni wplyw na powstawanie pustostanéw
5- Brak wptywu na powstawanie pustostanéw

Ponizsza tabela prezentuje wyniki oceny wszystkich analizowanych nieruchomosci.

w

przypadku identyfikacji kilku czynnikéw majgcych wptyw na powstanie pustostanu zostaty

wybrane dominujgce czynniki..
Tabela Ocena istotnosci czynnikéw — budynki nieuzytkowane
Kategoria Czynniki

Adres

UL. NAWROT
13

UL. NAWROT
34

UL.
SKLADOWA 34
uL.
WOLCZANSKA
17

uL.
WOLCZANSKA
18

UL. ZIELONA 6

UL. LEGIONOW
3

UL.
PIOTRKOWSKA
54/
NARUTOWICZA
1

uL.
WSCHODNIA
50

UL. NAWROT
25

UL. GDANSKA
62

UL.
SKLADOWA 32
uL.
PIOTRKOWSKA
98

UL. STEFANA JARACZA 47

la

la

la

la

la

la
1b

1b

1b

1c

1d

1d

2a

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

Czynniki
techniczne uzytkowe
1 1
1 1
1 2
1 1
3 2
2 3
2 3
2 3
2 3
3 3
4 3
2 3
5 4

Czynniki
prawne

Czynniki
administra-cyjne ekonomi-czne

Czynniki

2a 5 2 5 3 2 2 4 rynkowe, ekonomiczne, uzytkowe
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Zewnetrzne Czynniki

czynniki
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DR ADAMA PROCHNIKA 2
REWOLUCJI 1905 R. 23

WSCHODNIA 68/70
TADEUSZA KOSCIUSZKI 37
NARUTOWICZA 21
NAWROT 10
PIOTRKOWSKA 120

PLK JANA KILINSKIEGO 123
PLK JANA KILINSKIEGO 127
WOLCZANSKA 98

ANDRZEJA STRUGA 6
WSCHODNIA 43

6 SIERPNIA 34
LEGIONOW 3
ZACHODNIA 78

JULIANA TUWIMA 10
PIOTRKOWSKA 118
PIOTRKOWSKA 20

PIOTRKOWSKA 80
PIOTRKOWSKA 82

PIOTRKOWSKA 94
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Zrodto: Analiza wiasna DTZ i Fest Architekci

administracyjne, techniczne
rynkowe, techniczne

rynkowe

techniczne

techniczne

techniczne

techniczne

techniczne

techniczne

administracyjne, techniczne

techniczne

uzytkowe

prawne

techniczne

prawne, administracyjne

administracyjne
uzytkowe
uzytkowe, administracyjne

administracyjne
uzytkowe, ekonomiczne

uzytkowe, prawne

Tabela Ocena istotnosci czynnikéw — nieruchomosci gruntowe

Adres Czynniki Czynniki  Czynniki
techniczne uzytkowe prawne

ul. nie dotyczy 3 5

Dowborczykow

6

ul. Gdanska nie dotyczy 3 5

109

ul. nie dotyczy 3 5

Mielczarskiego

Fundusze
Europejskie

Pomoc Techniczna

Ly

R

MINISTERSTWO
ROZWOJU

Czynniki

administra-cyjne

Czynniki Zewnetrzne Czynniki
ekonomi-czne czynniki lokaliza-cyjne
rynkowe i
spoteczne
nie dotyczy 2 3
nie dotyczy 2 3
nie dotyczy 3 4

Unia Europejska

Czynnik
dominuj

administ
rynkowe

administ

administ
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35a
ul. nie dotyczy 3 5 3 nie dotyczy 2 4
Narutowicza 26
ul. nie dotyczy 3 3 5 nie dotyczy 3 5
Narutowicza 3
ul. Nawrot 3/5 nie dotyczy 4 5 1 nie dotyczy 3 5
ul. Ogrodowa 2 nie dotyczy 3 5 1 nie dotyczy 2 4
ul. nie dotyczy 3 5 3 nie dotyczy 5 5
Piotrkowska
129
ul. nie dotyczy 4 5 1 nie dotyczy 1 5
Piotrkowska 58
ul. Pomorska nie dotyczy 3 5 3 nie dotyczy 3 3
24

Zrédto: Analiza wtasna DTZ i Fest Architekci

Wsroéd dominujgcych czynnikdw powodujgcych powstawanie pustostanow w przypadku
nieruchomosci zabudowanych, najczestszg przyczyng jest zty stan techniczny budynku.

Dobdr budynkow do analizy zaktadat uwzglednienie grup o okreslonym stanie technicznym
(dobry stan techniczny, zty stan techniczny). Wszystkie budynki powstaty w podobnym okresie
(pod koniec XIX wieku), dlatego zréznicowanie ich stanu technicznego wynika gtéwnie z réznic
w eksploatacji i przeprowadzonych remontach. Budynki o dobrym stanie technicznym przeszlty
gruntowne remonty w okresie ostatnich 20-25 lat. Natomiast te w najgorszym stanie nie byty
nalezycie remontowane od poczatku XX wieku. Budynki te zostaty dotkniete zjawiskiem luki
remontowej, ktére trwato nawet 100 lat. Stan techniczny takich budynkéw, w wielu
przypadkach przekracza granice ekonomicznej optacalnosci remontu.

Elementami najbardziej podatnymi na erozje w analizowanych budynkach sg drewniane
elementy konstrukcyjne dachu, stropow i schodéw. Ich stan jest w duzej mierze zalezny od
ochrony przed wilgocig. Jezeli w budynku doszto do zawilgocenia w wyniku nieszczelnosci
pokrycia dachowego i scian, erozja biologiczna drewna postepowata szybko i doprowadzata do
zniszczenia elementéw. Stan stropow i wiezby dachowej moze znaczgco wptywac na koszty i
optacalnos$¢ remontu, poniewaz wymiana tych elementow wigze sie z dodatkowymi pracami i
koniecznoscig wymiany elementdw powigzanych jak sciany dziatowe, instalacje itd.
Analizowane nieruchomosci gruntowe niezabudowane sg niewielkich rozmiaréw, najczesciej w
granicach 1 000 - 3 000 m kw. Ze wzgledu na zakres przestrzenny przeprowadzonej analizy,
wszystkie znajdujg sie w intensywnej zabudowie srodmiejskiej. Jedna dziatka objeta jest
obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, natomiast 9 z 10
znajduje sie na terenie, dla ktérego plan miejscowy jest w przygotowaniu.

Do przyczyn administracyjnych, bedgcych drugim co do waznosci czynnikiem,
zidentyfikowanych w toku badania zaliczono nieefektywne zarzgdzanie nieruchomoscia, brak
planéw co do poprawy stanu technicznego oraz stopnia wynajecia nieruchomosci,
nieadekwatna do warunkéw rynkowych polityka wynajmu czy utrudniony kontakt z
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wiascicielem niezainteresowanym zmianami w nieruchomosci. W przypadku nieruchomosci
gruntowych dominuje brak planéw co do zabudowy dziatek wynikajacy z polityki wewnetrznej
wiasciciela lub braku srodkéw finansowych na inwestycje.

Budynki przeanalizowano takze w aspekcie uzytkowym, zwigzanym z dostosowaniem lokali do
wspotczesnych potrzeb mieszkancow i najemcéw. Zasob mieszkaniowy w badanej prébie ma
charakterystyczne dla tego typu zabudowy cechy uzytkowe. Przebadano dwanascie czynnikow
uzytkowych, ktore odrdzniajg poszczegolne nieruchomosci. Ponizszy wykres obrazuje

wystepowanie udogodnien uzytkowych w catej grupie badawczej.
Wykres Zestawienie udogodnien uzytkowych na podstawie inwentaryzacji budynkéw

Zrédto: Fest Architekci, badanie wtasne proby

Brak odpowiedniego doswietlenia, niedopasowany do potrzeb rynkowych ukfad pomieszczen,
brak wystarczajgcej liczby miejsc postojowych, oraz urzgdzonej zieleni w obrebie dziatki to
czesto powtarzajgce sie

mankamenty. Te niedogodnosci mieszkancy wskazujg jako najbardziej dokuczliwe.
Dodatkowo, jako bardzo ucigzliwy czynnik, wymieniali nadmierny hatas. W niniejszej analizie
nie badano wtasciwosci akustycznych budynkéw, mozna jednak stwierdzic, ze izolacja
dzwiekowa dawnych scian miedzylokalowych i okien nie spetniajg wspoétczesnych wymagan.
Wiasnosci uzytkowe, dostepne udogodnienia i komfort badanych mieszkan odbiega od
poziomu oferowanego na rynku pierwotnym. Jest to roznica wynikajgca z typologii zabudowy,
stosowanych technologii, wysokiej gestosci zabudowy i zuzycia budynkow.

Nieruchomosci gruntowe byty kolejng kategorig objetg badaniami.  Przeanalizowana zostata
uzytecznosc¢ i atrakcyjnosc¢ dziatek do celdow budowlanych, w aspekcie przepisow budowlanych
i prawa miejscowego (jezeli dotyczy). Kluczowym czynnikiem jest powierzchnia i ksztatt dziatki.
Biorgc pod uwage obowigzujgce przepisy dotyczgce usytuowania budynkéw, dziatki o
regularnych ksztattach i wiekszych gabarytach maksymalizujg optacalnos¢ zamierzenia
budowlanego. Czynnikiem bardzo utrudniajgcym przeprowadzenie inwestycji sg okna w
Scianach sgsiednich budynkoéw w granicy dziatki. Zazwyczaj powstaty one wskutek samowoli
budowlanej, niemniej utrudniajg przeprowadzenie procesu administracyjnego i uzyskanie
pozwolenia na budowe.

W przypadku dziatek nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
inwestycje musi poprzedzi¢ uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Zgodnie z obowigzujgcym prawem, intensywnos¢ i sposéb zabudowy bedzie zaleze¢
od budynkdéw na dziatkach sgsiednich. Ich uksztattowanie bedzie znaczaco wptywac na
atrakcyjnosc inwestycyjng dziatki.

Do czynnikéw prawnych majgcych wptyw na stopien uzytkowania/ wynajecia budynku,
zaliczono rozdrobniong strukture wtascicielskg prowadzgcg do bezwtadnosci decyzyjnej i
nieefektywnego zarzgdzania nieruchomoscia. Skutkuje to zaniedbaniem niezbednych
remontow ,aw konsekwencji obnizeniem stanu technicznego i spadkiem atrakcyjnosci
nieruchomosci. Toczgce sie postepowania roszczeniowe czy zakazy lub

ograniczenia zbycia sg potencjalng przeszkodg w zarzgdzaniu czy zbyciu nieruchomosci i
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utrudniajg jej wynajem/ uzytkowanie.

4. Wnioski i rekomendacje

Szczegotowa analiza wybranych przypadkdéw oraz ogolna analiza catkowitego zasobu
nieruchomosci nieuzytkowanych w badanej strefie, pozwolita na identyfikacje kluczowych
czynnikdw powodujgcych powstawanie zjawiska pustostanow.

Dominujgcym czynnikiem jest stan techniczny budynkéw. Czes$¢ badanych nieruchomosci jest
juz wytgczona z uzytkowania, dla dwoch kolejnych takie dziatanie jest planowane. Natomiast
wiasciciele 11 z 35 (ponad 31%) budynkéw planujg dziatania rewitalizacyjne nieruchomosci
obejmujgce remont.

W celu eliminacji zjawiska pustostanéw, budynki w srednim i dostatecznym stanie technicznym
oraz objete ochrong konserwatorskg, powinny podlega¢ gruntownym remontom. Jezeli remont
przeprowadzany jest w ramach miejskich programéw rewitalizacji, warto w jego zakres witgczy¢
podniesienie atrakcyjnosci lokali uzytkowych. Do zmian, ktére powinny zosta¢ wziete pod
uwage nalezg m.in. zmiana uktadow mieszkan w celu dopasowania ich do wspotczesnych
oczekiwan rynkowych. Na rynku najbardziej pozgdane sg mieszkania niewielkich rozmiaréw o
powierzchni w granicach 40-60 m kw. Lokale nalezy wyposazy¢, co najmniej w wymagane
warunkami technicznymi udogodniania, wskazane jest przytgczenie budynkéw do miejskiej
sieci CO, natomiast wyposazanie ich w instalacje gazowg moze by¢ nieuzasadnione
ekonomicznie. Warto rozwazy¢ mozliwos¢ poprawy dostepnosci lokali dla osob
niepetnosprawnych. Jezeli jest to mozliwe, nalezy przeanalizowaé optacalno$¢ nadbudowy
budynku.

Do zakresu prac projektowych i budowlanych warto wigczy¢ zagospodarowanie/ przebudowe
catego terenu dziafki, na ktérej znajduje sie budynek. Powinny one uwzgledni¢ wprowadzenie i
zagospodarowanie zieleni w obrebie dziatki, odpowiednie zagospodarowanie dojazddw i
miejsc postojowych, by parkowanie samochodéw nie zdominowato przestrzeni.

Bardzo istotne jest odpowiednie rozwigzanie kontroli dostepu do przestrzeni wspolnych.
Budynki w pogarszajgcym sie stanie technicznym lub posiadajgce znaczng ilo$¢
nieuzytkowanych lokali nalezy zabezpieczy¢ przed czynnikami atmosferycznymi i dostepem
0sOb niepowotanych. Zapobiegnie to degradacji, ktéra moze postepowaé w bardzo szybkim
tempie, doprowadzajgc budynek do ruiny w ciggu kilku lat.

W przypadku budynkéw w ztym i dopuszczajgcym stanie technicznym, wskazane jest
przeprowadzenie ekonomicznej analizy optacalnosci remontu. Jezeli budynek nie posiada
wartosci zabytkowych lub innych, jego wyburzenie i budowa nowego budynku mogg by¢
uzasadnione finansowo. Umozliwi to zaprojektowanie i wybudowanie budynku w oparciu o
wspotczesne wymagania i standardy uzytkowe.

Wskazanym narzedziem prawnym dotyczgcym zainwestowania dziatek jest objecie ich
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Ukazuje to w sposob jednoznaczny
inwestorowi potencjat dziatki, utatwia prognozowania kosztoéw inwestycji i usprawnienie
procesu wyboru gruntéw pod zamierzenie budowlane. (Rekomendowane rozwigzania prawne i
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finansowe opisano w Analizie prawnej — Zadanie 3)

Pomocne dla inwestorow jest przygotowanie dziatek do sprzedazy i podniesienie ich
atrakcyjnosci. Taki proces powinien zawiera¢ indywidualng analize probleméw wskazanej
dziatki, ktore mozna wyeliminowac przed sprzedaza.
Ponizsza tabela przedstawia przyktady dziatah niwelujgcych oraz zapobiegajgcych
powstawaniu pustostanow oraz przewidywane skutki wprowadzenia tych dziatan.

Tabela Dziatania zapobiegawcze powstawaniu pustostanéw — czynniki techniczne, uzytkowe i zwigzane z
procesem budowlanym

BUDYNEK

DZIALANIE

Zawieranie umow, dzierzawy

dtugoterminowej/wieczystej budynku bedgcego w
posiadaniu gminy, w zamian za przeprowadzenie
okreslonego umowg remontu., Ponadto sposéb i
warunki uzytkowania nalezy zdefiniowa¢ prawnie.

System grantéw na cele remontéw poszczegdlnych
elementow budynku

System doptat z funduszy UE na dostosowanie budynku
do potrzeb os. niepetnosprawnych

Program przytaczania do miejskiej sieci CO, np.
wspotfinansowany ze srodkéw ochrony srodowiska

Program poprawy charakterystyki energetycznej
budynkéw, poprzez docieplanie Scian i dachéw, np.
wspotfinansowany ze srodkéw ochrony $rodowiska

Sporzadzenie wytycznych konserwatorskich dla
budynkéw wpisanych do rejestru i ewidencji zabytkow,
dostepnych dla inwestora przed nabyciem
nieruchomosci
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SKUTEK

Remont budynku nalezgcego do gminy z
pieniedzy prywatnych

Poprawa stanu technicznego i
estetycznego budynkéw

Poprawa dostepnosci budynku do
potrzeb os. niepetnosprawnych

Poprawa wyposazenia technicznego
budynku oraz zmniejszenie
zanieczyszczenia powietrza spalinami z
piecéw weglowych

Poprawa stanu technicznego budynku
oraz wigzacg sie z tym naprawa elewac;ji

Usprawnienie procesu uzgadniania
projektu z organami ochrony zabytkow.
Przyspieszenie procesu budowlanego i
ufatwienie deweloperowi prognozowania
kosztow inwestycji.
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Podnoszenie atrakcyjnosci przestrzeni publiczne;j:

(1 uspokojenie ruchu

[ wprowadzanie nowej zieleni miejskiej i

przestrzeni publicznych

[ podnoszenie jakosci przestrzeni

miejskiej(ulice, place, parki)

Objecie terenoéw srédmiejskich MPZP. Jednoznaczne
okreslenie warunkow istotnych dla inwestoréw

planujgcych przebudowe:
[} wskazanie warunkéw ¢

DZIALANIE

przebudowy i adaptacji budynku

LI okreslenie liczby miejsc
postojowych (realistyczne)

LI okreslenie mozliwosci zmiany
sposobdéw uzytkowania budynkow

DZIALKA Uwzglednienie w cenie nieruchomosci
kosztow przeniesienia sieci biegngcych
przez dziatke

Uporzadkowanie spraw zwigzanych z
samowolami budowlanymi (otwory przebite
w $cianach szczytowych kamienic)

Objecie terenow srédmiejskich MPZP.
Jednoznaczne okreslenie warunkéw
istotnych dla inwestoréw planujgcych
budowe:

[ precyzyjne okre$lenie
parametréw majgcych wptyw na
potencjalng powierzchnie uzytkowg
inwestycji

LI okreslenie liczby miejsc
postojowych (realistyczne)

[ wskazanie planowanych funkgciji

[
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Dtugofalowe, trwate podniesienie
atrakcyjnosci inwestycyjnej dziatek i
budynkéw w rejonie objetym dziataniem.
(Cisza i bliskos¢ zieleni to najbardziej
pozgdane przez mieszkahcow
Srodmiescia walory lokalizacji)

Przyspieszenie procesu budowlanego i
utatwienie deweloperowi prognozowania
kosztéw inwestycji.

SKUTEK

Niwelacja problemu sieci miejskich w dziatkach
inwestycyjnych. Podniesienie atrakcyjnosci dziatek
przeznaczonych do sprzedazy

Usprawnienie procesu budowlanego. Umozliwienie
bardziej efektywnego zagospodarowanie terenu
inwestycji poprzez mozliwos¢ dobudowania nowego
budynku do sgsiedniego w granicy dziafki

Usprawnienie procesu pozyskiwania/wyboru gruntéw
pod inwestycje. Utatwienie deweloperowi
prognozowania kosztéw inwestycji.
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Sporzadzenie wytycznych Usprawnienie procesu uzgadniania projektu z organami
konserwatorskich dla kazdej dziatki objetej  ochrony zabytkéw. Przyspieszenie procesu

wpisem, dostepnych dla inwestora przed budowlanego i utatwienie deweloperowi prognozowania
nabyciem nieruchomosci. kosztoéw inwestycji.

Scalenie dziatek o problematycznych Bardziej racjonalne zagospodarowanie terenu
ksztattach inwestycji

Zrédto: Fest Architekci

Przeprowadzona analiza wykazata, ze priorytetowym dziataniem w ramach programéw
rewitalizacji powinna by¢ poprawa stanu technicznego budynkow.

W dalszej kolejnosci w celu ograniczenia negatywnego wptywu czynnika administracyjnego,
rekomendowane jest objecie badanego obszaru planami zagospodarowania przestrzennego
oraz wprowadzenie zachet do inwestowania (przyktadowo ulgi podatkowe, objecie czesci
obszaru specjalng strefg ekonomiczng), a takze uruchomienie i wprowadzenie narzedzi ;.
przejecie zarzadu lub wtasnosci (wykup) nieruchomosci zaniedbanych, co do ktérych wiasciciel
nie podejmuje zadnych krokéw w celu poprawy sytuacji. Analiza dostepnych narzedzi
prawnych i rekomendacje ich uzycia znajdujg sie w raporcie Zadanie 2 — Analiza prawna.
Nalezy podkresli¢, ze kluczowym jest potgczenie dziatan rewitalizacji majgcych na celu
podniesienie jakosci i stanu technicznego budynkéw z dziataniami rewitalizacji w sferze
spotecznej.
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