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Rozdziat 1. Wprowadzenie

Niniejsze opracowanie stanowi realizacje Zadania 5 w ramach projektu pilotazowego
pn. ,Opracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze
w Miescie todzi — etap 2” Projekt wspoffinansowany ze srodkéw Funduszu Spodjnosci w ramach
Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020.

Podstawowym zatozeniem Pilotazu | (etap 1 projektu pilotazowego realizowany przez Urzad Miasta
todzi w latach 2014-2016) byto opracowanie wielu rekomendacji i kierunkéw dziatart do dalszego
prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych w todzi. Zadanie 5 w Pilotazu Il jest rozwinieciem
i uszczegdtowieniem rekomendacji wypracowanych podczas Pilotazu | w zakresie gospodarowania
gminnymi lokalami uzytkowymi. Niniejszy dokument bazuje na stworzonych opracowaniach; ,Analiza
stawek czynszu lokali uzytkowych w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej” oraz ,Rekomendacje dla polityki
czynszowej miasta w zakresie gminnych lokali uzytkowych dla optymalnego ozywienia centrum

miasta”".

W ramach opracowania, w pierwszej kolejnosci (Rozdziat 2) zdefiniowano pojecie 'najmu
dedykowanego’. Pomimo braku szerokiego zastosowania dziatan tematyzacyjnych w Polsce, wskazane
sg elementy dotychczasowych praktyk polskich miast, ktére mogg stanowi¢ elementy formuty najmu
dedykowanego. Nastepnie, okreslono jakie ramy obejmuje formuta najmu dedykowanego pod katem
merytorycznym, programowym oraz organizacyjnym. Ukazany jest przekrdj potrzebnych kompetenc;ji
oraz wiedzy, ktére powinni posiada¢ cztonkowie zespotu wprowadzajgcego program. Opisany jest tryb
powotywania zespotu i umieszczenia go w strukturze urzedu.

Nastepnie, przedstawiono sposdb przeprowadzenia analizy miasta w celu okreslenia obszaru objetego
programem (Rozdziat 3). Ukazane sg kluczowe dokumenty, ktore nalezy wzig¢ pod uwage w ramach
wyznaczenia obszaru objetego formutg. Wskazany jest sposéb analizy catosci zasobu miasta pod katem
lokali uzytkowych oraz innych elementdw, ktére nalezy wzigé pod uwage w trakcie wprowadzania
formuty (remonty i inwestycje).

Rozdziat 4 stanowi szczegétowg analize lokali uzytkowych na obszarze planowanym do objecia
programem. Przeanalizowano dokumenty odnoszace sie do obszaru pilotazowego, zaséb miejski pod
katem zasiedlenia, lokalizacji, metrazu oraz stawek czynszéw. Zebrano w nim opinie na temat lokali
oraz prowadzonych dziatalnosci gospodarczych na obszarze.

Rozdziat 5 stanowi zbidr rozwigzarh majgcych na celu wprowadzenie formuty najmu dedykowanego.
Od sposobu doboru najemcoéw, poprzez zmiany w lokalnych przepisach po dziatania promocyjne
oraz wspotprace z réznymi podmiotami na obszarze.

W rozdziale 6 zawarte jest podsumowanie dotychczasowych prac wraz z planowanymi dziataniami
implementacji formuty najmu dedykowanego.

Niniejsze opracowanie moze stanowic¢ instrukcje wdrozenia formuty najmu dedykowanego w duzych
polskich miastach. Uzupetnieniem tego materiatu bedzie podsumowanie dziatarh zwigzanych
z wprowadzaniem programu najmu dedykowanego.

' Oba opracowania dostepne na ,http://centrumwiedzy.org/badania-analizy-inwentaryzacje/zagospodarowanie-
nieruchomosci/*
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Rozdziat 2. Formuta najmu dedykowanego
2.1 Definicja

,Najem dedykowany” jest pojeciem S$cisle zwigzanym z ,tematyzacjg przestrzeni” oraz ,tenant-
mixem”, dlatego od przedstawienia tych poje¢ nalezy wyjs¢, by zdefiniowaé pojecie ,najmu
dedykowanego”.

,Tematyzacja przestrzeni” polega na wykorzystaniu wiodacej idei lub motywu do stworzenia
catosciowej i zintegrowanej organizacji przestrzeni pod kagtem dziatalnosci gospodarczej. Catos¢ moze
by¢ wyrazona poprzez wykorzystanie architektury, dekoracji, oznakowania, muzyki i dzwieku.
Historycznie rzecz ujmujac, pojecie tematyzacji rozwineto sie w USA w XIX wieku podczas
projektowania przestrzeni przeznaczonej dla rozrywki. Przyktadami sg parki tematyczne, parki wodne,
muzea, ogrody zoologiczne, centra dla zwiedzajgcych, kasyna, restauracje tematyczne i osrodki
wypoczynkowe. Przyktadem takiego planowania moze by¢ Disneyland, w catosci wypetniony
motywami z popularnych bajek, zapewniajgcego szereg débr i ustug w jednolitej estetyce.

W jezyku angielskim pokrewnym pojeciem jest ,tenant-mix” — dostownie zestaw najemcow. Jest
to praktyka stosowana w centrach handlowych, majgca na celu $wiadome i zaplanowane dziatania
zmierzajgce do dobrania odpowiedniego zestawu réznorodnych najemcow, ulokowanych w lokalach
wedtug ustalonego klucza. Organizacja przestrzeni wewngtrz centrow handlowych jest dopasowana
do wygody funkcjonowania klientéw oraz sprzedawcéw. Poza funkcjg handlows (zwtaszcza
w dziedzinach mody i elektroniki) centra handlowe majg w ofercie niezliczong ilo$¢ ustug zwigzanych
z gastronomig, relaksem oraz sportem. Z uwagi na ograniczony obszar i duzg swobode kreowania
warunkéw do dziatalnosci, centra handlowe od dawna przejmuja wiodgce punkty handlowe
i ustugowe. Sprofilowany dobdr najemcow, spdjna promocja, mozliwosé aranzacji oraz swoboda
dostepu (i mozliwosci zaparkowania) sprawiajg, iz handel i ustugi przenoszg sie ze Scistych centrow
miast do centréw handlowych.

Intensywny wzrost centrow handlowych od poczatkdw XXI w. sprawit problem w przestrzeni wielu
polskich miast. Historia rozwoju handlu i ustug od lat byta zwigzana ze $cistymi centrami wielkich miast.
Tu toczyta sie wieksza cze$¢ zycia gospodarczego oraz spotecznego. XIX w. przynidst na ziemiach
polskich rewolucje przemystows, ktéra przyczynita sie do duzego wzrostu populacji, skutkujac
przeludnieniem zbyt ciasnych uktadéw urbanistycznych. Rozwdj nauki i techniki doprowadzit nastepnie
do wynalezienia coraz szybszych i dostepniejszych srodkdéw transportu. Polskie miasta rozrosty sie
o nowe dzielnice mieszkalne oraz przemystowe potozone z dala od Sscistych centréw. Wraz
ze wzrastajgcym poziomem zamoznosci Polski, stosunkowo tatwo dostepnym zrodtem komunikacji stat
sie samochdd. W roku 2016 na 1 mieszkanca todzi przypadato 0,64 samochodu przebywajgcego
na terenie miasta. Catoksztatt zmian doprowadzit do znacznej degradacji Srédmiegjskich tkanek,
przektadajgc sie takze na zwiekszenie trudnosci dostepu do punktéw handlowych (z uwagi na m.in.
zakorkowanie oraz bardzo ograniczone mozliwosci parkowania) oraz matg atrakcyjnos¢ lokali
uzytkowych (wyeksploatowana stara zabudowa, niedostosowana do wspdtczesnych standardow).
W efekcie zaczety powstawacé peryferyjnie potozone centra handlowe, a tradycyjne funkcje handlowo-
ustugowe srdodmiejskich obszaréw zaczety traci¢ na znaczeniu.

Formuta najmu dedykowanego jest zaplanowanym przez Miasto zestawem dziatarh majacych na celu
ozywienie gospodarcze na okre$lonym obszarze miasta. Sposéb oraz zakres dziatann zwigzanych
z wprowadzeniem najmu dedykowanego kazdorazowo podlega specyfice wyznaczonego obszaru. Czas
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trwania i efektywno$¢ dziatania programu mozna mierzy¢ poprzez uzyskanie odpowiedniej ‘masy
krytycznej’, kiedy rozwdj okreslonych dziedzin ustug i handlu zacznie by¢ samonapedzajacy; oraz gdy
dziatalno$¢ gospodarcza na danym terenie bedzie sie umacniac i rozwijac.

Formuta najmu dedykowanego powinna swoim zasiegiem obejmowac okreslony obszar miasta ztozony
z paru ulic lub kwartatéw. Zgodnie z Rekomendacjami, program najmu dedykowanego daje szanse
przede wszystkim dla lokalizacji mniej centralnych, lub potozonych w centrum, ale nie przy tradycyjnie
gtéwnych ciggach pieszych. W odniesieniu do szczegdlnie atrakcyjnych lokalizacji wprowadzanie
modelu nie jest konieczne i moze mie¢ efekty odwrotne od oczekiwanych. Gtéwne szlaki handlowe
powinny oferowac jak najwiekszy wachlarz débr i ustug. Zasadnym jest, by na wskazanym obszarze
duza cze$¢ zasobu lokali uzytkowych byta w posiadaniu miasta. Wieksza liczba lokali daje wiekszg
mozliwo$¢ kreowania funkcji. Formuta najmu zaktada wspdtprace z wiascicielami prywatnych
nieruchomosci oraz najemcami lokali uzytkowych potozonych na danym obszarze. Polski system
prawny daje samorzgdom szeroki wachlarz narzedzi w tworzeniu odpowiednich warunkéw dla
funkcjonowania dziatalnosci gospodarczej. Gtownym atrybutem jest mozliwos¢ dostosowywania
przepisow lokalnych oraz kreowanie zmian w przestrzeni.

Z uwagi na wiele podobienstw pomiedzy pojeciami tematyzacji, tenant-mixu oraz najmu
dedykowanego, czesto sg one uzywane wymiennie. W swojej istocie, czyli kreowaniu funkcji
gospodarczych sg one tozsame. Istniejg jednak istotne rdznice miedzy nimi. Najem dedykowany
czerpie z dotychczasowych doswiadczen tenant-mixu, jako planowe i Swiadome dziatanie, jednak w
odréznieniu od niego ma na celu, nie tylko maksymalizacje zyskow, ale takze wprowadzenie zmian w
relacji z dziatajagcg przedsiebiorczoscig, odpowiadajgc na jej potrzeby, oraz stymulujgc do dziatan
rozwojowych. W przeciwieristwie do organizacji centréw handlowych, badZ parkdw rozrywki, program
najmu dedykowanego jest przeznaczony do wprowadzenia na otwartym obszarze miasta, w strefach
zamieszkania, obejmujgc sie¢ publicznych drég oraz w otoczeniu zmieniajgcej sie tkanki miejskiej.

Tab. 1. Tematyzacja, tenant-mix, najem dedykowany — podobienstwa i réznice

Na otwartej przestrzeni miasta
Gtéwnym celem jest maksymalizacja
Wspétpraca z prywatnymi podmiotami
Czerpanie z dotychczasowych
Wspotkreowany przez najemcow
Wykorzystujacy potencjat spoteczno-

kontekstéw’ miejsc
Kreowanie nowych funkcji

Przeznaczony dla organizacji

Réznorodna wtasnosé lokali
pozarzagdowych

Tworzony przez Miasto
Kreujacy zmiany spoteczne
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2.2 Przyktady dotychczasowych dziatan

Najem dedykowany jest nowatorskim sposobem zarzadzania zasobem lokali uzytkowych,
wykraczajgcym poza tradycyjnie funkcjonujgce formy najmu. Nie istniejg krajowe przepisy odnoszgce
sie do profilowania lokali. W minionych latach, dziatania zwigzane z tematyzacjg przestrzeni zostaty
rozpoczete na warszawskiej Pradze. Na zlecenie Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy, firma EY
stworzyta w 2018 roku koncepcje gospodarowania lokalami uzytkowymi’. Wiele polskich miast podjeto
dziatania wpisujace sie w formute najmu dedykowanego, mimo ze nie nosity one takiej nazwy.
Wiekszo$¢ rozwigzan (zwtaszcza w sferze polityki czynszowej) bedzie analizowana w dalszych
rozdziatach, lecz warto wskazad konkretne przyktady, badz pewne kierunki w zarzgdzaniu zasobem.

Na poziomie profilowania rodzaju handlu i ustug, funkcjonuje w todzi konkurs “Lokale dla
kreatywnych”. Jest to konkurs ofert na najem lokalu realizowany od 2012 roku, w ramach ktdrego
osoby zwigzane z sektorem kreatywnym mogg wynaja¢ lokale w centrum todzi na preferencyjnych
warunkach. Dotyczy to prowadzenia w lokalu dziatalnosci handlowej lub ustugowej dla wszelkiego
rodzaju towarow bedacych wynikiem dziatalnosci designerskiej i artystycznej: tj. unikatowe
i krétkoseryjne produkcje z zakresu mody odziezowej, tkaniny artystycznej, sztuk plastycznych
tj. grafika, malarstwo, rzezba, jak i innych rodzajow sztuki uzytkowej - fotografia, film, formy uzytkowe,
a takze galerii sztuki, ksiegari, antykwariatdéw oraz gastronomicznej z elementami propagowania
kultury. Konkurs realizowany jest w edycjach, w ktérych zgtoszenia oceniane sg na podstawie
zaproponowanej stawki czynszu najmu lokalu oraz pomystu na biznes. Program ten jest racjonalny
i wskazany z punktu widzenia dtugofalowego zarzgdzania finansami publicznymi, poniewaz przywraca
spotecznosci lokalnej opuszczone i zaniedbane przestrzenie, ktére latami, optacane z pieniedzy
podatnikéw, psuty wizerunek centrum miasta. W 2015 roku powstat pierwszy przewodnik po Lokalach
dla kreatywnych, ktéry pokazuje najciekawsze przyktady. Podobne formuty zostaty przyjete w innych
miastach.

W trosce o estetyke przestrzeni, Miasto Lublin od 2017 r. prowadzi konkurs ,Kreatywne Przemiany”>.
W ramach konkursu, przedsiebiorcy dziatajacy na terenie Srédmiedcia sktadaja propozycje strategii
rozwoju swojej dziatalnosci. Autorzy najlepszych prac konkursowych w nagrode biorg udziat
w warsztatach wykanczania i dekoracji wnetrz zorganizowanych na terenie ich lokalu. Zmiana
wizerunku lokalu jest trwatym i widocznym rezultatem warsztatéw. Dodatkowo osoby realizujgce
warsztaty sugerujg i wspierajg dziatania podnoszgce rozpoznawalnos¢ i rentownos¢ firmy.

W ramach dziatan zwigzanych z estetykg wystroju lokali uzytkowych powstat projekt ,re:design”’
(realizowany przez Stowarzyszenie Traffic Design), ktérego celem jest wymiana szyldéw w zaktadach
rzemie$lniczych w Gdyni oraz Warszawie. Podobne dziatanie pojawito sie w todzi, w ramach téd?
Design Festival. W Warszawie od paru lat funkcjonujg programy wspierajgce tradycyjne rzemiosto.
Liderem tego typu dziatan jest Muzeum Warszawskiej Pragi, ktore (w ramach projektéow ,Wykonane
na prawym brzegu. Rzemieslnicy” oraz Modelowe] Rewitalizacji Miast ,Rewitalizacja — wspdlna
sprawa” od 2015 roku) realizuje szereg dziatan zwigzanych z praskim dorobkiem rzemieslniczym.
W ramach szeregu dziatan, powstata mapa dokumentujgca wspdtczesnych praskich rzemiesinikdw,
odbyty sie 2 edycje Festiwalu Rzemiosta oraz szkolenia zawodowe z mistrzami rzemiosta. Jednym
z elementéw projektu jest wspdtpraca Wydziatu Wzornictwa ASP w Warszawie, gdzie powstajg

’ Wiecej na http://rewitalizacja.um.warszawa.pl/wspolnasprawa/o-ywienie-gospodarcze
® Wiecej na: https://gospodarczy.lublin.eu/centrum-informacji/blog/kreatywne-przemiany
* Wiecej na: https://www.trafficdesign.pl/projekty/redesign
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prototypy, ktére mogg by¢ wdrazane przez rzemieslnikdw, aby dostosowywali produkty do
wspotczesnych wymagan. Catos¢ dziatan doprowadzita do powstania Zespotu
ds. Zachowania i Rozwoju Rzemiosta przy burmistrzu Dzielnicy Praga Potudnie. W Muzeum regularnie
odbywajg sie ,Targi Rzemieslnicza Strona Wisty”. W ramach modelowej rewitalizacji powstat takze
Praski przewodnik szyldowy oraz utworzono nowe funkcje do wspierania przedsiebiorcéw tzw. Liderki
Obszaru’.

W trosce o kierunek rozwoju przedsiebiorczosci (w ramach projektu ,,Modelowej Rewitalizacji Miast”
,Starachowice od nowa”) powstato w Starachowicach Centrum Spotecznej Odpowiedzialnos$ci Biznesu,
ktére w znacznej mierze powstato z inicjatywy lokalnych przedsiebiorcéw i stanowi platforme do
wytyczania kierunkdw rozwoju gospodarczego Starachowic. W ramach spotecznej odpowiedzialnosci
biznesu, prowadzona jest dyskusja na temat wzajemnego wptywu dziatalnosci gospodarczej na
przemiany spoteczne i demograficzne. W dziataniach Centrum uczestniczy szereg lokalnych
przedsiebiorcow. Poza tym, w Starachowicach powstaje wspdlna przestrzen wspotpracy dla
przedsiebiorcow wspotfinansowana przez lokalny biznes. Ciekawe rozwigzania w temacie ozywienia
gospodarczego prowadzi w ramach projektu modelowego Konin, ktéry opracowat caty zestaw narzedzi
do ozywienia gospodarczego ® oraz Leszno — Stacja Biznes’.

W catej Polsce, powstaje coraz wiecej programdw, wspierajgcych przedsiebiorcéw w zakresie pomocy
prawnej. Urzad Miasta todzi wspdlnie z Urzedem Skarbowym, Zaktadem Ubezpieczen Spotecznych,
Sanepidem, Gtownym Urzedem Statystycznym, Powiatowym Urzedem Pracy, tddzkg Agencjg Rozwoju
Regionalnego, prowadzag porady dla przedsiebiorcéw i dla tych, ktérzy planujg zatozy¢ dziatalnosé
gospodarczg. Poza tym, Polska Agencja Rozwoju Przedsiebiorczosci prowadzi zajecia doradczo-
mentorskie, w ramach ktdorych mozna rozpocza¢ prace z mentorem — doswiadczonym przedsiebiorcg,
ktéry przez maksymalnie 6 miesiecy bedzie ,prowadzit pod reke”, towarzyszac przedsiebiorcy
w procesie zmiany. Miasto tddz oferuje takze program pomocowy ,tédzka Rewita” dla mieszkancow
obszaru rewitalizacji, polegajacy na dofinansowaniu powstajgcych przedsiebiorstw.

W todzi funkcjonuje Menager ds. ulicy Piotrkowskiej, odpowiedzialny za promocje i imprezy w $cistym
centrum miasta. Jest takze naturalnym tacznikiem pomiedzy UMt, a funkcjonujgcym biznesem przy
najwazniejszej ulicy handlowej todzi. Jego dziatania w duzym stopniu przyczynity sie do wsparcia
lokalne] przedsiebiorczosci w trakcie kompleksowego remontu ulicy w latach 2015-2016. W ramach
dziatan Managera powstata aplikacja, ktéra jest przewodnikiem po ulicy Piotrkowskiej
i funkcjonujacych lokalach. Blizniacze funkcje powstajg w innych duzych miastach, tj. Bydgoszczy czy
Gdansku.

W przestrzeniach polskich miast powstaje coraz wiecej miegjsc, ktdére majg cechy tematyzacji. W todzi
prywatni wifasciciele adaptujg przestrzenie starych S$rédmiejskich fabryk z przeznaczeniem
na dziatalnos$¢ kreatywng oraz gastronomiczng. Dobrym przyktadem jest OFF Piotrkowska, przestrzen
zaadaptowana po starej fabryce stata sie jedng z wizytowek todzi. Podobne dziatanie jest realizowane
przy ul. Piotrowskiej 217, a takze w nowo powstajgcych punktach, np. Monopolis, Ogrody Geyera
w todzi, czy Stocznia Cesarska w Gdansku. Wszystkie te przestrzenie majg cechy centréw handlowych

> Wiecej na: https://rewitalizacja.um.warszawa.pl/wspolnasprawa/o-ywienie-gospodarcze
https://rewitalizacja.um.warszawa.pl/wspolnasprawa/rzemie-Inicy
6 Wiecej na: https://rewitalkonin.pl/zestaw-narzedzi-ozywienia-gospodarczego-obszaru-rewitalizacji-starowka-

pilotaz/
’ Wiecej na: http://stacjabiznes.leszno.pl/
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https://rewitalkonin.pl/zestaw-narzedzi-ozywienia-gospodarczego-obszaru-rewitalizacji-starowka-pilotaz/
https://rewitalkonin.pl/zestaw-narzedzi-ozywienia-gospodarczego-obszaru-rewitalizacji-starowka-pilotaz/
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Z uwagi na ograniczony, pétotwarty obszar oraz spdjng promocje, wraz z szerokg ofertg kulturalna.
Jednak w odréznieniu od wielu centréw handlowych, sg one organicznie wrosniete w tkanke miejska,
sg dobrymi przyktadami adaptacji starych przestrzeni, scisle nawigzujgc do ich rodowodu.

Ciekawym przyktadem samorodnej koncentracji danego rodzaju dziatalnosci jest ulica Jaracza w todzi,
gdzie kumulujg sie salony sukni $lubnych oraz powigzanych dziatalnosci.

Ryc. 1. Przyktady dziatarh wpisujacych sie w formute najmu dedykowanego

KREATYWNE WYMIANY FESTIWALE
PRZEMIANY SZYLDOW RZEMIOSLA

LOKALE DLA TARGI ZESPOLDS.
KREATYWN RZEMIESLNIC P IERANIA
YCH ZE RZEMIOSEA

MANAGER
STAREGO
MIASTA

OFF
PIOTROWSKA

CENTRUM
SPOL.

MONOPOLIS ODPOWIEDZIA
LNOSCI
BIZNESU

DZIAtANIA

+tODZKA
WSZ(':EERAJ REWITA

ZAJECIA
MENTORSK
O_
DORADCZE

Zrédto: opracowanie wtasne UMt

2.3 Zakres programu
Ramy merytoryczne

Formuta najmu dedykowanego powinna by¢ implementowana zgodnie z projektowym dziataniem
podzielonym na poszczegdlne etapy. Kazdy kolejny rozdziat bedzie wskazywat na kroki milowe, ktére
nalezy osiggnac, by maéc przejs¢ do nastepnego etapu.
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Ryc. 2. Etapy wprowadzania formuty najmu dedykowanego

Powotanie zespotu
prowadzacego program

Monitoring realizacji

programu Zakoriczenie programu

Analiza stanu dziatalnosci
gospodarczej w miescie

i st s o Woprowadzenie programu

objetego programem

Szczegdtowa i kompleksowa
analiza obszaru objetego
programem

Opracowanie programu dla
danego obszaru

Zrédto: opracowanie wiasne

Ramy programowe

Koncepcja programu zwigzana jest z kompleksowym wsparciem przedsiebiorcow prowadzacych
dziatalno$¢ na wyznaczonym pilotazowym obszarze. Z uwagi na to, iz obszar rewitalizacji (oraz
wystepujgce na nim problemy) obejmuje catg $rddmiejskg cze$¢ todzi, nalezy dokonac delimitac;i
obszaru do okres$

onego kwartatu ulic. Celem programu jest ozywienie gospodarcze na okreslonym
obszarze miasta. Przygotowujgc dziatania, nalezy spojrze¢ jak najszerzej na zagadnienia zwigzane
z funkcjonowaniem przedsiebiorczosci. Kazda dziatalnos¢ ma swojg specyfike zalezng m.in. od rodzaju
oferowanych ustug, charakterystyki klientéw, miejsca funkcjonowania, dostepnosci, otoczenia
prawnego. Dlatego tez nalezy je przeanalizowad, okres

i¢ ich potencjaty oraz stabosci, a nastepnie
okresli¢, jakie dziatania w sposéb najbardziej efektywny i mozliwy bedg w stanie wesprzed istniejgce
firmy.

Ryc. 3. Ramy programowe formuty najmu dedykowanego

Komunalna polityka
czynszowa

Wsparcie
merytoryczne
i prawne

Zasob komunalnych
lokali uzytkowych

Dziatania
promocyjne oraz
wspotpraca
z przedsiebiorcami

Estetyka lokali oraz
przestrzen wokét
lokali

Zrédto: opracowanie wiasne UMt
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» Komunalna polityka czynszowa

Kluczowym elementem programu jest gruntowna analiza obowigzujgcych przepiséw zwigzanych
z najmem lokali, ktére okreslajg reguty najmu; systemu okreslania stawek i ulg oraz wzajemnych
zobowigzan najemcy z jednostkami miejskimi. W ramach programu, nalezy zastosowac odpowiednie
zmiany w przepisach, wprowadzajgce narzedzia do sprawnego rozwoju i funkcjonowania dziatalnosci
gospodarczej. Czes¢ zmian moze by¢ nastepnie implementowana na caty zaséb miejski. Przyjete
rozwigzania powinny w jak najwiekszym stopniu wptyng¢ na mozliwos¢ funkcjonowania dziatalnosci
gospodarczej, prowadzgc do zasiedlenia jak najwiekszej liczby pustostanow. W korcowym efekcie,
stawki czynszu dla funkcjonujacych przedsiebiorcéw, powinny osiggngé konkurencyjny poziom
ze stawkami w zasobie prywatnym.

» Zaso6b lokali uzytkowych

Najem dedykowany w najwiekszym stopniu odnosi sie do zasobu lokali uzytkowych; jest to jedna
z mozliwych form oddziatywania na warunki prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Program bedzie
miat za zadanie szczegdtowa analize funkcjonujgcych lokali oraz pustostanéw pod katem prowadzonej
w nich dziafalnosci, kosztow funkcjonowania, stanu technicznego i mozliwosci zmian w celu
wypracowania rozwigzan wspierajgcych prowadzenie dziatalnosci. W gtéwnej mierze analizie podlegac
bedg lokale komunalne.

> Estetyka lokali oraz przestrzer wokot lokali

Niezbednym dziataniem jest analiza catego otoczenia lokali uzytkowych. Dotyczy to zwtaszcza estetyki
lokali, oraz mozliwosci korzystania z najblizszej przestrzeni lokalu, uktadu komunikacyjnego, organizac;ji
ruchu, bliskosci transportu publicznego oraz dostepnosci miejsc  parkingowych. Wszystkie
te elementy powinny by¢ przeanalizowane pod katem wptywu na dziatalnos¢ gospodarczg. Nalezy
takze okresli¢ wazne punkty na obszarze, przede wszystkim instytucje publiczne oraz inne obiekty
generujgce duzy ruch pieszy i kotowy. Dziatania wprowadzajgce formute najmu dedykowanego
powinny méc (w zaleznosci od potrzeb) wptywac na wszystkie ze wspomnianych obszaréw.

» Promocja i wspétpraca

Jednym z dziatan towarzyszacych tworzeniu tenant-mixu w centrach handlowych jest spdjna polityka
promocyjna. Powinna ona wspomagac¢ informowanie o funkcjonujacej dziatalnosci. Coraz wieksza
koncentracja promocji i informacji oraz ilo$¢ odbiorcéw tresci w Internecie sprawia, iz tym sposobem
mozna dotrze¢ do duzej liczby mieszkancow. Nalezy takze prowadzi¢ nowoczesny sposéb ofertowania
wynajmu zasobu, tak by potencjalny najemca dostat komplet informacji o lokalu i warunkach najmu.
Jednym z elementéw promocji obszaru mogg by¢ imprezy prowadzone na danym obszarze oraz
wspolne karty lojalnosciowe, bad? inne dziatania prowadzone wspdlnie przez najemcédw oraz Miasto.
Zasadnym dziataniem jest zbudowanie platformy wspdtpracy np. powotujgc Rade Przedsiebiorcéw jako
ciato koordynujgce wspdlne dziatania oraz opiniodawcze dla dziatan miasta. Cato$¢ dziatan powinna
by¢ prowadzona przez wyznaczong do tego osobe, tzw. Koordynatora programu.

Jednym z kluczowych dziatan jest wspdtpraca Miasta z prywatnymi wtascicielami lokali. Wspdlne préby
promocji catego obszaru oraz wspdtpracy we wprowadzaniu tych samych funkcji mogg przyniesc
obopdlng korzysé.
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» WSsparcie merytoryczne i prawne

llos¢ naktadanych przez prawo zobowigzann wobec dziatalnosci gospodarczej sprawia, iz wtasciciele
firm czesto nie orientujg sie z jakich obowigzkéw muszg sie na biezgco wywigzywaé, by zgodnie
z prawem prowadzi¢ dziatalnos¢. Stale zmieniajgce sie przepisy prawa czesto powoduja,
iz przedsiebiorcy poswiecajg duzo czasu na rzeczy niezwigzane bezposrednio z prowadzeniem
i udoskonaleniem biznesu, tylko skupiajg sie na sferze formalnej. Dziatania zwigzane z programem
powinny ufatwi¢ dostep do specjalistow ze sfery publicznej, takich jak np. Urzad Skarbowy, Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych czy Powiatowy Urzad Pracy.

Wsparcie merytoryczne i prawne bedzie dotyczyto takze mozliwosci pozyskiwania réznego rodzaju
srodkdw na prowadzenie dziatalnosci np. srodkéw miejskich, unijnych czy z innych programéw
pomocowych. Dziata¢ bedzie takze wsparcie w obszarze funkcjonowania biznesu tj. analizy
rynku/konkurencji, pozycjonowanie, marketing kierowany itp.

Ramy organizacyjne

Formuta najmu dedykowanego, pomimo dtugodystansowego zatozenia, powinna by¢ okre$lona w paru
konkretnych etapach i przewidywa¢ wprowadzenie réznorakich narzedzi i zmian w okres$lonym czasie.
Z uwagi na interdyscyplinarny charakter dziatan (od zarzadzania lokalami po akcje promocyjne) oraz
nowatorskie przedsiewziecia, zasadne jest stworzenie celowego zespotu, ktérego zadaniem bedzie
przygotowanie catosciowego planu zmian i ktéry organizacyjnie bedzie realizowat wprowadzenie
formuty najmu dedykowanego.

Zespot ds. opracowania i wprowadzenia programu najmu dedykowanego

Zespot powinien sktadac sie z przedstawicieli jednostek miejskich zajmujgcych sie zarzadzaniem
zasobem lokalowym, tworzeniem polityki lokalowej, wspieraniem dziatalnosci gospodarczej,
partycypacjg spoteczng, tworzeniem promocji, architekturg miasta oraz organizacjg ruchu. Dobrym
wsparciem dziatan zespotu mogg byc¢ przedstawiciele przedsiebiorcow, w postaci np. prezesa izby
handlowej, czy cztonka Komitetu Rewitalizacji. Do wspdtpracy w ramach dziatania zespotu mozna
zaprosi¢ przedstawicieli szkot wyzszych zajmujgcych sie politykg przestrzenng. Udziat specjalistow
z réznych dziedzin zapewni szersze spojrzenie na catos¢ dziatan zespotu. Zespdt powinien by¢
umocowany na poziomie zarzadzenia prezydenta miasta oraz posiada¢ okreslone zadania oraz
kompetencje. Z uwagi na obecnos¢ przedstawicieli réznych jednostek, warto korzysta¢ z narzedzi,
ktére sg w ich kompetencjach tj. dostep do bazy lokali, mozliwos¢ przeprowadzenia dziatan
partycypacyjnych, promocyjnych oraz opracowania zmian w przepisach dot. lokali bgdZ transportu.
Kierowniczg role w zespole powinien mie¢ odpowiedni dyrektor odpowiedzialny za sprawy wsparcia
przedsiebiorczosci, bad? rewitalizacji.

Koncowym efektem pracy zespotu powinno by¢ wprowadzenie najmu dedykowanego na wybranym
obszarze. Dziatania zaproponowane w modelu powinny by¢ modyfikowane na biezgco, zgodnie
z zaistniatymi potrzebami.

Zarzadzenie Nr 9005/VII/18 Prezydenta Miasta todzi z dn. 25 lipca 2018 r. w sprawie powotania
Zespotu do spraw opracowania i wprowadzenia programu najmu dedykowanego® okreéla zadania
i kompetencje zespotu nastepujgco:

® Tekst Zarzadzenia stanowi zatgcznik do dokumentu. Wszystkie lokalne akty prawne Miasta todzi sg dostepne na
https://bip.uml.lodz.pl/samorzad/akty-prawne-i-projekty-aktow-prawnych/akty-prawne/
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» opracowanie zatozen programu najmu dedykowanego;

» opracowanie propozycji obszaru miasta todzi, ktéry ma zostac objety programem najmu
dedykowanego;,

» okreslenie wiodgcych ustug wystepujgcych na obszarze;

» opracowanie wytycznych do ofert lokali uzytkowych na wynajem i przedstawienie
propozycji zmian zasad wynajmu lokali na terenie obszaru,

» monitorowanie prowadzenia procedury najmu lokali uzytkowych na terenie obszaru;,

» podejmowanie decyzji we wszystkich spornych i kluczowych kwestiach zwigzanych
z pracami Zespotu

W sktad Zespotu wchodzg przedstawiciele ponizszych jednostek:

» Biuro ds. Rewitalizacji - prowadzenie i koordynacja spraw zwigzanych ze spoteczno-
gospodarczym aspektem rewitalizacji;

» Biuro Gospodarki Mieszkaniowej - opracowywanie zasad i procedur wynajmowania lokali
mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta oraz zasad wynajmowania
lokali uzytkowych;

» Zarzqd Lokali Miejskich — jednostka zarzgdzajgca komunalnym zasobem lokali;

» Biuro Rozwoju Gospodarczego i Wspdtoracy Miedzynarodowej - wspieranie podmiotéw
gospodarczych z terenu miasta;

» Biuro Promocji Zatrudnienia i Obstugi Dziatalnosci Gospodarczej - wspieranie
przedsiebiorczosci na terenie miasta;

» Spoteczny Petnomocnik Prezydenta Miasta todzi ds. ulicy Piotrkowskiej — Menadzer
Piotrkowskiej - wspdtpraca z mieszkaricami, przedsiebiorcami, handlowcami oraz wtascicielami
nieruchomosci w obrebie ulicy Piotrkowskiej;

» Whydziat ds. Zarzqdzania Projektami - wspieranie komdrek organizacyjnych urzedu oraz
miejskich jednostek organizacyjnych i pozostatych podmiotéw miejskich w zakresie metodyki
zarzadzania projektami i programami;

» Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytkéw - prowadzenie spraw zwigzanych z tworzeniem
parkow kulturowych i organizowaniem ich ochrony;

» Biuro Architekta Miasta - prowadzenie spraw dotyczgcych zasad i warunkdéw sytuowania
obiektéw matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen;

» Biuro Strategii Miasta - podejmowanie dziatan na rzecz strategicznego rozwoju miasta.

Ponadto, cztonkami Zespotu sg przedstawiciele jednostek opiniodawczych, niebedacych
przedstawicielami Urzedu Miasta todzi oraz innych podlegtych komdrek organizacyjnych tj.:

> Komitet Rewitalizacji - wspieranie dziatan oraz funkcje opiniodawczo-doradcze w czasie
przygotowania, realizacji i oceny procesu rewitalizacji

» Komisji Dialogu Obywatelskiego ds. polityki lokalowej — zespdt o charakterze inicjatywno-
doradczym w zakresie polityki lokalowej Miasta todzi ztozony z przedstawicieli NGO.

Dotychczas Zespét odbyt 5 posiedzen, podczas ktdrych zostaty opracowane nastepujgce zagadnienia:

» Posiedzenie | — omdéwienie zakresu programu oraz przyjecie harmonogramu prac;

> Posiedzenie Il — wybdr obszaru pilotazowego oraz okreslenie narzedzi potrzebnych
do wprowadzenia programu;

> Posiedzenie Il — okre$lenie Interesariuszy programu oraz form pozyskiwania informacji;
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» Posiedzenie IV — analiza istniejgcych lokali uzytkowych na obszarze pilotazowym;
» Posiedzenie V—omdwienie tresci niniejszego dokumentu.

Ponadto, cztonkowie Zespotu odbywali spotkania w pomniejszonym sktadzie w temacie planowanych
do wprowadzenia narzedzi prawnych na obszarze pilotazowym.

Dalsze dziatania Zespotu omdwione sg w rozdziale 6.
Rozdziat 3. tédzkie uwarunkowania prowadzenia dziatalnosci gospodarczej

W trakcie tworzenia Gminnego Programu Rewitalizacji okreslono obszar rewitalizacji na catej
Srédmiejskiej czesci todzi (obejmuje 6,08% powierzchni miasta wraz z 22,83% populacji todzi).
Na catym obszarze wystepujg podobne problemy, wigcznie z degradacja strefy gospodarczej. Jak juz
wczesniej zostato wspomniane, formuta najmu dedykowanego powinna swoim zasiegiem obejmowac
okreslony obszar miasta ztozony z paru ulic lub kwartatéw. W zwigzku z tym, pierwszym dziataniem
zespotu jest delimitacja obszaru objetego programem. Nalezy okresli¢, jaki obszar miasta wymaga
wsparcia poprzez wprowadzenie zmian w prawie oraz dziatan zarzadczych, pomocowych
i aktywizacyjnych. By modc tego dokonac, powinno sie przeanalizowad gtéwne gminne dokumenty,
prowadzone w miescie remonty oraz planowane zmiany w przestrzeni oraz. przeprowadzié
inwentaryzacje zasobu lokali uzytkowych,. W trakcie prowadzenia analizy, moze sie okaza¢, iz potrzeba
wprowadzenia programu istnieje w duzej czesci miasta, badz jego rdznych fragmentach. Nalezy
wowczas wyznaczy¢ osobne obszary, ktére bedg objete programem, niezaleznie od siebie. Kazda czes¢
miasta posiada swojg specyfike, co sprawia, iz po przeanalizowaniu stanu miasta, wyznaczone obszary
bedg potrzebowac réznych dziatan.

3.1 Strategiczne dokumenty lokalne

Dziatania zwigzane z wprowadzeniem formuty najmu dedykowanego powinny mieé¢ powigzanie
z dokumentami systemu planowania strategicznego w miescie. Nalezy wzig¢ pod uwage wszystkie
dokumenty okreslajgce wieloletnig polityke miasta w sferze przestrzeni miasta oraz dziatalnosci
gospodarczej. W przypadku miasta todzi s3 to:

Strategia Zintegrowanego Rozwoju todzi 2020+

Strategia’ przyjeta Uchwatg Nr XLII/824/12 Rady Miejskiej w todzi z dnia 25 czerwca 2012 r.
w sprawie przyjecia ,Strategii Zintegrowanego Rozwoju todzi 2020+”. Strategia definiuje
dtugookresowe wyzwania i problemy. Dokument jest podstawg planowania miejskich inwestycji oraz
dziatan lokalnego samorzadu. Punkt 3 Filaru: Gospodarka i infrastruktura moéwi o stymulowaniu
wzrostu inicjatyw gospodarczych za pomocg m.in. zachet czynszowych.

Gminny Program Rewitalizacji

Gminny Program Rewitalizacji '°(GPR) zostat przyjety Uchwata Rady Miejskiej w todzi Nr XXV/916/16
w sprawie przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji miasta todzi z dnia 28 wrzesnia 2016 r.
GPR zawiera szczegbétowg diagnoze, cele oraz przedsiewziecia realizowane na obszarze rewitalizacji.
Zawiera on szereg analiz odnoszacych sie do obszaru rewitalizacji, w tym takze te zwigzane

° Dostepna na: https://uml.lodz.pl/dla-mieszkancow/o-miescie/strategia-lodzi-i-planowanie/strategia-
zintegrowanego-rozwoju-lodzi-2020/

' Dostepny na: https://rewitalizacja.uml.lodz.pl/rewitalizacja/co-to-jest-rewitalizacja/gminny-program-
rewitalizacji-miasta-lodzi/
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z dziatalnoscig gospodarczg na terenie obszaru rewitalizacji objetego programem. W rozdziale 2.1.1.2
w punkcie 1 wskazane sg negatywne zjawiska gospodarcze wystepujgce na obszarze rewitalizacji.
Nastepnie, w rozdziale 2.1.3.5. wskazane sg potrzeby w zakresie pobudzania przedsiebiorczosci
i ozywienia gospodarczego

Skala i charakter potrzeb w zakresie pobudzania przedsiebiorczosci zostaty ocenione nastepujqco:

1) Potrzebne sq nowe zroznicowane przestrzenie dla dziatalnosci gospodarczej. Trzeba tez
tworzy¢ warunki dla ozywiania gospodarczego wnetrz kwartafdw: wspiera¢ ozywianie parterow
w oficynach, innych powierzchni i obiektdw. Nalezy wspiera¢ zagospodarowywanie obiektow
pofabrycznych na dziatalnos¢ gospodarczq: powierzchnie biurowe, ustugowe, produkcyjne lub
handlowe.

2) Nalezy wspierac inkubatory, klastry i sieci wspdtoracy przedsiebiorcow. Trzeba planowac
i wspiera¢ tematyzacje przestrzeni miejskiej: terytorialne zageszczenia i skupiska dziatalnosci
o podobnym lub uzupetniajgcym sie charakterze, np. skupiska dziatalnosci gastronomicznej,
tradycyjnych rzemiost, ustug kreatywnych, ustug rekreacyjno-lifestylowo-prozdrowotnych, kwartaty
tematyczne itd.

3) Potrzebne jest wspieranie przedsiebiorcow z branzy kreatywnej oraz tradycyjnych rzemiost.

4) Nalezy wspierac inicjatywy polegajgce na przestrzennym koncentrowaniu oferty kreatywnej
i unikatowej oraz tradycyjnej dziatalnosci rzemiesiniczej w okreslonych czesciach obszaru
rewitalizacji, w tym wspieranie nauki mtodych adeptdow rzemiost oraz osob przekwalifikowujgcych
sie do wykonywania tradycyjnych rzemiost. Rozwijac¢ postawe przedsiebiorczq, szczegolnie wsréd
dzieci i mtodziezy.

”

5) Wazne jest, aby kreowac postawy przedsiebiorcze wsrdd dzieci i mtodziezy. , Przedsiebiorczosc
to nie tylko ‘prowadzenie przedsiebiorstwa’, ale takze postawa bycia przedsiebiorczym,
samosterownosc, gotowosc¢ do wyznaczania sobie celow i podejmowania ryzyka.

6) Trzeba budowac spdjne systemy identyfikacji wizualnej i reklamy, inicjiowac¢ wzbogacanie
przestrzeni miejskiej o dobrze zaprojektowany system szyldow i reklam, trafnie wkomponowany
w krajobraz kulturowy todzi.

7) Jest takze konieczne oddziatywanie na rzecz nowoczesnych branz gospodarki i synergii
Z haukq.

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi

Studium™ zostato przyjete Uchwatg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w todzi w sprawie uchwalenia
,Studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta todzi” z dnia 28 marca
2018 r. Zawiera diagnoze aktualnej sytuacji spoteczno gospodarczej gminy i uwarunkowan jej rozwoju
dajgcg rozpoznanie obiektywnych okolicznosci rozwoju, a takze okresla kierunki rozwoju
przestrzennego i zasady polityki przestrzennej, czyli podstawowe reguty dziatania w przestrzeni
przyjete przez samorzady lokalne.

Ponizej znajduje sie skrédcony wycigg ze Studium zwigzany z centrum todzi wraz z informacjg w jaki
sposob oddziatuje na dziatalnoscig gospodarcza.

" Studium dostepne na: https://mpu.lodz.pl/opracowania/studium/
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Obszar funkcjonalny srédmiescia todzi pokrywa sie z granicami tzw. Strefy Wielkomiejskiej®, a jego
otoczenie — ze strefq wspdfczesnego rozwoju. Wedtug danych z 2013 roku Strefa Wielkomiejska, skupia
niespetna 5% powierzchni miasta (w tym ok 10,71% wszystkich terendw istniejgcej strefy
zurbanizowanej zwartej). W jej granicach mieszka okofo jedna pigta mieszkaricow todzi i pracuje okotfo
jedna trzecia wszystkich pracujgcych. Wskazuje to na duzg intensywnosc¢ uzytkowania tego fragmentu
miasta oraz znaczng gestosc zabudowy.

Z uwagi na wieloletnie zaniedbania w utrzymaniu stanu technicznego znacznej czesci zabudowy,
znaczna czes¢ SW oraz obszaru wymaga szeregu dziatan zwigzanych z kompleksowymi remontami
nieruchomosci oraz drég. Dotyczy to takze lokali uzytkowych. Odpowiedziq na ten stan rzeczy
sq dziatania rewitalizacyjne zwigzane z Rewitalizacjq Obszarowqg Centrum todzi (a wczesniej
z programem Miasto Kamienic). Pomimo szerokiego zakresu dziatari remontowych, istotne jest
przyjecie dtugofalowej polityki remontowania zasobu nieruchomosci. Brak tego typu uwarunkowan
powoduje niepewnos¢ prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w lokalach  usytuowanych
w nieruchomosciach nalezgcych do miasta.

W rejonie Strefy Wielkomiejskiej mozna wyrdzni¢ co najmniej trzy gtdwne, rdznigce sie od siebie,
kategorie przestrzeni handlowych, cechujgce sie zroznicowanym charakterem funkcjonalnym
i typologiq zabudowy. Obejmujg one m.in.:

» Wspdtczesne obiekty handlowe obstugujgce obszar metropolitalny, w tym m.in. trzy
nowoczesne centra handlowe z rozbudowanym zestawem ustug rozrywkowych (tzw. Centra
trzeciej generacji — CH Galeria tddzka) oraz centrum handlowe czwartej generacji (tzn.
z rozbudowanym programem ustug dodatkowych m.in. hoteli, funkcji kulturalnych
i rozrywkowych oraz przestrzeni publicznych — CH Manufaktura). Obiekty te cechuje znaczna
skala oraz ponadlokalny zasieg oddziatywania,

> Starsze centra handlowe — obiekty petnigce funkcje handlowe zrealizowane przed 1989 rokiem
i nadal realizujgce swoje funkcje jak np. domy towarowe — Dom Handlowy Central oraz
mniejsze domy towarowe realizowane w latach dziewiecdziesigtych, petnigce swoje funkcje
(CH Saspol),

» Obiekty ,tradycyjnego” handlu, czesto o lokalnym zasiegu i charakterze, skupione w ramach
gfownych ulic handlowych (ul. Piotrkowskiej jako nadrzednej, ale takze ulic: Zielonej,
al. Pitsudskiego, Zachodniej-Kosciuszki, Struga), czy parterow uzytkowych. Obiekty te spetniajg
wazng role w strukturze srddmiescia, zwiekszajgc jego atrakcyjnos¢ dla mieszkaricow
i zapewniajqgc im artykuty pierwszej potrzeby, jak tez konkurujgc z ofertq centréow handlowych
artykutami specjalistycznymi (np. wyspecjalizowane sklepy muzyczne, antykwariaty itp.).

1 ,Strefa Wielkomiejska” to obszar szeroko rozumianego centrum todzi, wyznaczony w oparciu o zakres
przestrzenny zwartej struktury historycznej: kwartatéw zabudowy kamienicznej, zespotow fabrycznych oraz
parkéw i ogroddw. Powierzchnia Strefy Wielkomiejskiej wynosi 1 400 ha, w tym obszarze znajduje sie cata ulica
Piotrkowska (wraz z otoczeniem rynku Starego i Batuckiego od pétnocy), skrajna zachodnia granica opiera sie na
alei Jana Pawtfa I, zas wschodnia na ulicy Kopcinskiego. Strefa jest zamieszkata przez 21% populacji miasta.
Obszar ten definiuje Strategia przestrzennego rozwoju todzi 2020+, przyjeta uchwatg nr LV/1146/13 Rady
Miejskiej w todzi z dnia 16 stycznia 2013 r. Strefa Wielkomiejska jest najstarsza strukturg miejska todzi, najlepiej
uksztattowang urbanistycznie, zawierajgcg najwiecej okazatych budynkéw mieszkalnych i fabrycznych oraz
regularnie i najpetniej zabudowanych kwartatéw. Charakter Strefy decyduje o tozsamosci todzi, jej granice
zostaty delimitowane w Strategii przestrzennego rozwoju todzi 2020+, przyjetej uchwatg nr LV/1146/13 Rady
Miejskiej w todzi z dnia 16 stycznia 2013 r.
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Bliskos¢ potozenia wielkopowierzchniowych obiektéw w okolicach obszaru pilotazowego oddziatuje na
jego przestrzen, przejmujac znaczg czes¢ funkcji handlowych (zwtaszcza zwigzanych z moda) oraz
rozrywkowych (kino, centrum wspinaczkowe itp.) Ogdlnopolskg tendencjg jest lokowanie duzych
marek odziezowych w centrach handlowych. Mozliwos¢ przejecia tego typu funkcji jest na ten
moment prawie niemozliwa.

W wyniku procesu transformacji t6dz ulegta przeksztatceniu z osrodka przemystowego na miasto
o charakterze ustugowym, o czym swiadczy wysoki odsetek pracujgcych w sektorze ustug.

W todzi tradycyjne ulice handlowe koncentrujq sie w strefie ul. Piotrkowskiej, stanowiqcej najdtuzszy
cigg handlowy w miescie. Ich rola i znaczenie w strukturze handlu w ostatnim czasie znacznie zmalata.
W latach 2000-2007 w obrebie ul. Piotrkowskiej widoczne byty istotne zmiany jakosciowe i ilosciowe,
m.in. znacznie zmalata liczba zlokalizowanych tam sklepdw i tym samym wzrosta podaz wolnych lokali.
Najwyzszy spadek liczby sklepdw miat miejsce na odcinku miedzy ulicami 6 Sierpnia-Traugutta,
a Struga-Tuwima. Liczba punktow handlowych w okresie od 2000 do 2007 roku zmniejszyta sie tam
0 okofo 40% (z 97 do 55). Likwidacja dotyczyta gtownie placdwek handlowych z branzy odziezowej.
Obecnie wzdtuz ul. Piotrkowskiej mieszczq sie przede wszystkim obiekty biurowe z siedzibami bankow
i instytucji finansowych, puby, restauracje oraz sklepy z tanimi artykutami — widoczny jest niski udziat
butikbw w rynku najemcow. Podobna sytuacja obserwowana jest przy ulicach bezposrednio
przylegajqgcych do ul. Piotrkowskiej. Czesciowo zachowaty sie jednak tradycyjne ciggi handlowe,
oferujgce wyspecjalizowane artykuty, m.in. ul. Jaracza, przy ktorej koncentrujq sie butiki z modgq slubnq.

Istotny wptyw na przemiane charakteru gtdwnej ulicy handlowej i jej otoczenia miata m.in. lokalizacja
w jej bliskim sgsiedztwie (ti. w promieniu 1 km) dwdch centréw handlowych o duzej skali
oddziatywania, do ktdrych przeniosty sie butiki renomowanych firm odziezowych. By¢ moze szansq
powrotu drobnego handlu do centrum miasta bedzie rozwdj sklepdw oferujgcych odmienny asortyment
niz centra handlowe, np. autorskie kolekcje i towary niepochodzqgce ze sklepow sieciowych.

Wedtug raportu BNP Paribas Real Estate do gtéwnych ulic handlowych * w todzi nalezg ulice:
Piotrkowska, Zachodnia, Zielona i al. Pitsudskiego. Z raportu wynika, ze sytuacja handlu przy gtéwnych
ciggach handlowych nie jest najlepsza — odznaczajq sie one stosunkowo wysokim wskaznikiem
pustostandw, okoto 10% (Warszawa — 7%, Krakow — 2%, Wroctaw — 9%). Moze to wynikac z niskiej
atrakcyjnosci oferowanej powierzchni handlowej lub duzej konkurencji pomiedzy istniejgcymi obiektami
handlowymi.

Regulacje zwigzane ze sprzedazq alkoholu

Nowelizacja przepiséw (Ustawa o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdziataniu alkoholizmowi) z marca
2018 r. rozszerzyta uprawnienia gminy dotyczace sprzedazy alkoholu. Rada Miasta ustala
(w drodze uchwaty) liczbe punktow sprzedazy napojéw zawierajgcych powyzej 4,5 proc. alkoholu
(z wyjatkiem piwa), przeznaczonych do spozycia poza miejscem jak i w miejscu sprzedazy. Liczba
punktéw sprzedazy i ich usytuowanie muszg by¢ dostosowane do potrzeb ograniczania dostepnosci
alkoholu, okreslonych w gminnym programie profilaktyki i rozwigzywania probleméw alkoholowych.

Aktualnie przyjete maksymalne liczby zezwolen prezentujg sie nastepujaco:

» do 4,5 proc. zawartosci alkoholu oraz piwa — 1900 zezwolen,

" Raport dostepny na: https://www.realestate.bnpparibas.pl/bnppre/pl/home-cfo9 _1631990.html
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powyzej 4,5 proc. do 18 proc. zawartosci alkoholu (z wyjgtkiem piwa) - 1800 zezwolen,
powyzej 18 proc. zawartosci alkoholu — 1700 zezwolen,

Y V V

sprzedaz alkoholu przeznaczonego do spozycia w miejscu sprzedazy — 3600 zezwolen,
» sprzedaz alkoholu przeznaczonego do spozycia poza miejscem sprzedazy -1800 zezwolen.

Miejsca sprzedazy i podawania napojéw alkoholowych muszg by¢ usytuowane w odlegtosci nie
mniejszej niz 50 metréw od obiektdw chronionych takich jak:

» Przedszkola, szkoty, placéwki os$wiatowo-wychowawcze, placowki artystyczne, poradnie
psychologiczno-pedagogiczne, mtodziezowe osrodki wychowawcze, mtodziezowe osrodki
socjoterapii, specjalne osrodki szkolno-wychowawcze, specjalne osrodki wychowawcze dla
dzieci i mtodziezy wymagajace specjalnej organizacji nauki, placowki zapewniajagce opieke
i wychowanie uczniom w okresie pobierania nauki poza miejscem zamieszkania,

» Budynki kultu religijnego,

A\

Placéwki wsparcia dziennego,

» Dzienne i catodobowe oddziaty terapii uzaleznien i oddziaty leczenia alkoholowych zespotow
abstynencyjnych,

» Samodzielny publiczny zaktad opieki zdrowotnej np. ,Miejskie Centrum Terapii i Profilaktyki
Zdrowotnej im. bt. Rafata Chylinskiego w todzi”,

» Osrodki pomocy spotecznej, domy pomocy spotecznej, placowki specjalistycznego
poradnictwa, placéwki opiekunczo-wychowawcze, osrodki interwencji kryzysowej,
specjalistyczne osrodki wsparcia dla ofiar przemocy w rodzinie,

» Schroniska, noclegownie oraz inne placowki dla oséb bezdomnych,

> Kapieliska lub inne miejsca wykorzystywane do kapieli.

Wspomniana nowelizacja upowaznia rade gminy do regulacji sprzedazy i podawania napojow
alkoholowych w godzinach nocnych. W marcu i kwietniu 2018 roku odbylty sie konsultacje spoteczne
dotyczgce ograniczenia sprzedazy alkoholu w sklepach na terenie miasta todzi w godzinach nocnych
(w formie otwartych spotkan, propozycji i opinii na piSmie oraz internetowej ankiety ,Vox Populi”).

Wyniki prezentujg sie nastepujgco:
» Sondaz (reprezentatywna grupa 1000 osdb):

Nie — 50%, Ogranicza¢ w catym miescie —32%, Ogranicza¢ w centrum — 8%, Brak zdania — 10%
» Formularze konsultacyjne (496 waznych ankiet):

Czy ograniczaé w centrum:

Nie — 54%, Tak (od 22 do 6) — 33%, Tak (od 00 do 6) — 12%

Czy ogranicza¢ w catym miescie:

Nie —59%, Tak (od 22 do 6) — 28%, Tak (od 00 do 6) —11%

> Vox Populi (2599 osdb):
Czy ogranicza¢ w centrum:
Nie — 64%, Tak (od 22 do 6) — 24%, Tak (od 00 do 6) —13%
Czy ogranicza¢ w catym miescie:
Nie — 68%, Tak (od 22 do 6) — 20%, Tak (od 00 do 6) — 12%.

W zwigzku z wyraZnie negatywnym odbiorem propozycji ograniczenia, nie zostaty wprowadzone
przepisy ograniczajgce nocng sprzedaz alkoholu w todzi.
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Powyzsze zapisy sg uregulowane w:

» Uchwata Nr LXXI1I/1974/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 4 lipca 2018 r. w sprawie ustalenia na
terenie Miasta todzi maksymalnej liczby zezwoleri na sprzedaz napojow alkoholowych
z pbézniejszymi zmianami,

» Uchwata Nr LXXIII/1975/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 4 lipca 2018 r. w sprawie zasad
usytuowania na terenie Miasta todzi miejsc sprzedazy i podawania napojow alkoholowych

3.2 Przepisy prawa dotyczgce najmu lokali uzytkowych

Lokalne przepisy prawa' zwigzane z wynajmem i zarzadzaniem komunalnymi lokalami uzytkowymi
mieszczg sie w nastepujgcych dokumentach:

» Uchwata Nr XXXIII/876/16 Rady Miejskiej w todzi z dnia 31 sierpnia 2016 r. w sprawie
ogfoszenia tekstu jednolitego uchwaty w sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi,

» Zarzadzenie Nr 3270/VII/16 Prezydenta Miasta todzi z dnia 4 kwietnia 2016 r. w sprawie
requlamindw przetargow oraz ustalenia skfaddw komisji przetargowych z pdzniejszymi
Zmianami,

» Zarzadzenie Nr 5017/VII/16 Prezydenta Miasta todzi z dnia 19 grudnia 2016 r. w sprawie
szczegdtowych zasad wynajmu lokali uzytkowych i zasad kwalifikowania ich do poszczegdlnych
trybow najmu z pdzniejszymi zmianami,

» Zarzadzenia Nr 4117/VIl/16 Prezydenta Miasta todzi z dn. 27 czerwca 2016 r. w sprawie
ustalenia podziatu Miasta todzi na strefy oraz stawek czynszu najmu za lokale uzytkowe
z pbézniejszymi zmianami.

Podziat na strefy

Lokale uzytkowe bedgce w zasobie komunalnym miasta todzi zostaty przyporzadkowane do osobnych
stref czynszowych. Wykaz stref ze wskazanymi ulicami jest dostepny w tabeli w zatgczniku nr 2
do Zarzadzenia Nr 4117/VII/16 Prezydenta Miasta todzi z dn. 27.06.2016 r. w sprawie ustalenia
podziatu Miasta todzi na strefy oraz stawek czynszu najmu za lokale uzytkowe.

”

Centralnie potozong strefg jest Strefa ,0”. Sg to lokale usytuowane na parterach budynkéw
frontowych przy pl. Wolnosci oraz ul. Piotrkowskiej na odcinku od pl. Wolnosci do al. Mickiewicza
i al. Pitsudskiego, majgce wejscie bezposrednio z ulicy. Pozostate strefy rozchodza sie promieniscie
od $rodka, ktorym jest ul. Piotrkowska i Strefa ,0”. Podziat na strefy wskazuje minimalng stawke najmu
za metr kwadratowy w zaleznos$ci od umiejscowienia lokalu oraz rodzaju prowadzonej dziatalnosci. Jest

on tez podstawg do klasyfikowania do poszczegdlnych trybdw najmu.

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

> przeznaczone na potrzeby publicznej stuzby zdrowia, pomocy spotecznej, kultury, oswiaty;

> lokale wynajmowane:
- na rzecz podmiotdw nieprowadzacych dziatalnos$ci gospodarczej w wynajetym lokalu gminnym,
- na bursy i internaty,
- przez administracje rzgdowa.

" Akty prawne dostepne na: https://bip.uml.lodz.pl/samorzad/akty-prawne-i-projekty-aktow-prawnych/akty-
prawne/
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» przeznaczone na potrzeby Policji i Strazy miejskiej,
» przeznaczone dla organizacji pozarzgdowych nie prowadzgcych dziatalno$ci gospodarczej w danym
lokalu i nie podnajmujgcych lokalu, realizujgcych zadania statutowe poprzez:

o udzielanie pomocy osobom niepetnosprawnym,

o prowadzenie dziatalnosci charytatywnej,

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

o przeznaczone dla organizacji pozarzagdowych nie podnajmujgcych lokalu, realizujgcych
zadania statutowe polegajgce na prowadzeniu szkot, w ktoérych realizowany jest
obowigzek szkolny lub obowigzek nauki

» dla organizacji prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza, przeznaczajgcych caty dochdéd
z prowadzonej dziatalnosci na realizacje zadan statutowych.

» przeznaczone na ustugi edukacyjne w zakresie realizacji obowigzku szkolnego lub obowigzku nauki
dzieci i mtodziezy przez szkoty miedzynarodowe.

Podziat na strefy jest wygodnym narzedziem kwalifikacji lokali do trybéw najmu. Istniejg 2 tryby najmu:

» Tryb przetargowy
» Tryb bezprzetargowy

Tryb przetargowy
Przetarg moze odby¢ sie na nastepujgce sposoby:
» nieograniczony w formie ustnej (licytacja)

Stosowany jest dla lokali uzytkowych o powierzchni do 200 m2. Z wytaczeniem lokali uzytkowych
potozonych w strefie ,0", strefie "I" i "lI" (jedynie lokale parterowe frontowe), oraz wszystkich
po remoncie kapitalnym.

Z uwagi na sredni metraz w posiadanym zasobie, jest to gtowny tryb wynajmu lokali. Ma on wygodne
zastosowanie do szybkiego przebiegu przetargu, oraz mozliwosci przebijania innych ofert. Pewne
zastrzezenie budzi fakt, iz w tym przypadku, nie ma mozliwosci wziecia pod uwage innych warunkdéw
najmu niz cena.

> nieograniczony w formie pisemnej (konkurs ofert)

Stosowany jest dla lokali uzytkowych o powierzchni wiekszej niz 200 m2 oraz dla lokali
uzytkowych potozonych w strefie ,0", strefie "I" i "II" (wszystkie lokale parterowe frontowe), oraz
wszystkich po remoncie kapitalnym.

W trybie konkursu ofert wynajmowane sg wszystkie lokale niewynajete w przetargu ustnym.

REKOMENDACIA: Najwiekszq wadqg tego trybu jest brak moZzliwosci zmiany oferty stawki najmu.
Oferent nie moze reagowac na dziatania innych potencjalnych najemcow i jest zwigzany ztozong
ofertq. Nalezatoby rozwazy¢ mozliwosc¢ poinformowania oferenta o Srednich stawach za lokal na
danym odcinku ulicy w strefie, oraz srednich stawkach w strefie w zaleznosci od prowadzonej
dziatalnosci gospodarcze.

» ograniczony w formie pisemnej (konkurs ofert)

Przetarg ograniczony odbywa sie w szczegdlnych przypadkach po uzyskaniu pozytywnej opinii
Komisji Rozwoju i Dziatalnosci Gospodarczej Rady Miejskiej w todzi, z wytgczeniem lokali
potozonych w strefie ,,0".
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Kazdy lokal moze by¢ dwukrotnie wystawiony w przetargu (niezaleznie od formy). Ta regulacja nie
dotyczy lokali ze Strefy ,,0”, ktdore to mogg zostac¢ udostepnione tylko na zasadach konkursu ofert. Nie
istniejg specjalne regulacje w zakresie ustalenia wywotawczej stawki czynszu w Il przetargu.

Przedmiotem postepowania przetargowego jest wysokos$¢ stawki czynszu. Minimalna oraz
wywotawcza stawka czynszu sg ustalane na podstawie:

» Wskazanie dolnej granicy stawki,
» Podziat na strefy ,0”, I, 17, 1", ,IV”,
» Ustalenie listy stawek minimalnych w strefach dla okreslonej formy dziatalnosci;

Przetarg jest ogtaszany przez Zarzad Lokali Miejskich na co najmniej 3 tygodnie przed przewidzianym
terminem przetargu. Ogtoszenie o przetargu organizator zamieszcza w nastepujgcych miejscach:

» Biuletyn Informacji Publicznej
» Tablice informacyjne w siedzibie Zarzgdu Lokali Miejskich
» Strona internetowa Zarzadu Lokali Miejskich

Kazde ogtoszenie zawiera wykaz informacji nt. lokalu oraz warunkéw wynajmu. Sa to:

Y

adres lokalu;

wysokos¢ wadium;

stawka wywotawcza;

strefa, w ktdérej potozony jest lokal;

rodzaj dziatalnosci;

powierzchnia lokalu oraz ilo$¢ pomieszczen;
potozenie lokalu;

wyposazenie lokalu w urzadzenia techniczne;
stan prawny budynku;

VVYVY VY VVVYYVYY

zakres rzeczowy koniecznych prac remontowych w lokalu, obcigzajgcych wynajmujgcego.

REKOMENDACJA: Nalezy rozwazy¢ informowanie o przetargu w wiekszym zakresie. Statq praktykq,
widoczng na rynku prywatnym, jest zamieszczanie informacji o mozliwosciach wynajecia lokalu na
witrynie lokalu. Zawarta informacja nie musi zawierac wszystkich elementdw ogtoszenia, wazne jest
wskazanie terminu przetargu oraz informacja o miejscu ogfoszenia. Nalezy takze rozwazy¢ mozliwosc
stworzenia wyszukiwarki lokali na stronie internetowej Zarzqdu Lokali Miejskich w celu fatwiejszego
dotarcia do lokalu. Wyszukiwarka mogtaby byc systematycznie uzupetniana po kazdym kolejnym
przetargu. Poza tym, nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ zamieszania planu lokalu. Nalezy takze w ogfoszeniu
podac dane kontaktowe do administratora nieruchomosci, ktory dysponuje bezposrednim dostepem do
lokalu.

Oferta powinna zawierac:

> wysoko$¢ proponowanej stawki czynszu za 1 m” powierzchni uzytkowej lokalu bez podatku od
towardw i ustug (VAT);

» rodzaj proponowanej dziatalnosci (zgodny z podanym wykazem);

> propozycje zabezpieczenia  majgtkowego  (stanowigcego  réwnowartos¢  rocznego
zaoferowanego czynszu). Sposobami zabezpieczenia sg kaucja, gwarancja bankowa, papiery
wartosciowe, weksle oraz inne.
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Ponadto oferta powinna zawiera¢ informacje o planowanym zakresie prac remontowo-adaptacyjnych
oraz przewidywane naktady z tego tytutu - jezeli lokal tego wymaga oraz informacje o mozliwym
zatrudnieniu.

Warunkami przystgpienia do przetargu jest wptata wadium, w okreslonej wysokosci, miejscu
i terminie. Osoby posiadajgce zalegtosci czynszowe z tytutu najmu sg wytgczone z postepowania.

Zwyciesky ofertg jest najwyzej punktowana oferta powyzej wywotawczej. Jest ona wybierana przez
komisje przetargowa.

W przetargu ustnym komisja sktada sie z 4 cztonkdw (3 z gtosem decydujgcym) reprezentujgcych UMt
oraz Rade Miejska. W przetargu pisemnym komisja sktada sie z 7 cztonkdéw (6 z gtosem decydujgcym)
reprezentujgcych UMt oraz Rade Miejskg. Wiekszy sktad komisji wynika z wiekszej ztozonosci
przetargu, w tym ewentualnosci gtosowania nad wyborem oferty. Komisja wybiera oferty kierujac sie
wysokoscig zaoferowanej stawki czynszu; a takze pozostatymi informacjami zawartymi w ofercie.

REKOMENDACJA: Nalezy rozwazy¢ zmiane sktadu komisji przetargowej (w przypadku lokali potozonych
na obszarze rewitalizacji) i uwzglednic w jej sktadzie przedstawiciela Biura ds. Rewitalizacji.

Z zasady stawka czynszu jest gtéwnym czynnikiem wyboru oferty. Istniejg jednak 2 mozliwosci gdy
komisja moze wybrac inng oferte.

» Gtosowanie obowigzkowe

W przypadku ztozenia oferty przez najemce, ktéry utracit prawo do najmu lokalu z uwagi
na przeznaczenie budynku do rozbidrki, remontu kapitalnego lub przekazania zarzadu
nieruchomoscig innym podmiotom, a nie zalegat z optatami czynszowymi (z wytaczeniem lokali
ze strefy ,0”),

REKOMENDACIA: Nalezy rozwazy¢ rozszerzenie katalogu oferentow o planujgcych prowadzic
tradycyjne rzemiosto (zgodnie z katalogiem w konkursie na ,,Lokale dla kreatywnych”), z zastrzezeniem,
iz oferta nie przekracza 20 % pomiedzy najwyzszq a nastepng zaoferowang stawkq czynszu.

» Gtosowanie nieobowigzkowe

W przypadku réznicy nieprzekraczajacej 20 % pomiedzy najwyzsza a nastepng zaoferowang stawka
czynszu Komisja przetargu pisemnego moze zarzadzi¢ glosowanie tajne w celu wytonienia
najlepszej oferty.

W glosowaniu tajnym kazdy z cztonkdw Komisji przetargu pisemnego ma do dyspozycji po 5 punktéw,
ktére rozdziela miedzy rozstrzygane oferty. O wytonieniu najlepszej oferty decyduje najwyzsza suma
punktéw, sktadajgca sie z przydzielonych przez cztonkdw Komisji przetargu pisemnego i wynikajgcych
z wartosci zaproponowanych stawek czynszu, przyjmujac najwyzszg stawke jako 100 punktow,
a pozostate proporcjonalnie mniej. Glos Przewodniczgcego Komisji przetargu pisemnego jest
decydujacy w przypadku uzyskania rownej ilosci punktow.

REKOMENDACIA: Wagtpliwos¢ w gtosowaniu budzi fakt, iz do waznosci przetargu wystarczy sktad w
liczbie ponad 50% cztonkow. Kazdy z cztonkow komisji posiada po 5 punktdw, dlatego w puli, w
zaleznosci od liczby obecnych cztonkdw moze byc rdzna ilos¢ gtosow od 20 do 30. Wptywa to na to, iz
liczba cztonkdw sktadu ma wptyw na mozliwos¢ wyboru innej oferty. Dobrym rozwigzaniem byfoby
ustalenie sumy punktow do proporcjonalnego podziatu na obecnych na posiedzeniu cztonkdw komisji.
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Umowy najmu sg z zasady zawierane na czas nhieoznaczony, dopuszczalnie na czas oznaczony.
Wygrywajacy konkurs ofert zobowigzany jest do zawarcia umowy najmu w ciggu 14 dni roboczych
od dnia uzyskania zawiadomienia od organizatora przetargu o jego wygraniu. Termin ten ulega
przedtuzeniu do 30 dni w przypadku lokali, wymagajacych wykonania prac obcigzajacych
wynajmujgcego. Wdwczas zawarcie umowy nastepuje w dniu przedtozenia przez Wynajmujgcego
umowy w sprawie rozliczenia kosztow poniesionych na remont lokalu wraz z kosztorysem tych robét.
Odstgpienie od wykonania prac obcigzajgcych wynajmujgcego moze nastgpic¢ za zgoda wygrywajacego
przetarg i wynajmujgcego wowczas zastosowanie na 14-dniowy termin.

REKOMENDACIA: W celu usprawnienia procesu zawarcia umowy w sprawie rozliczenia, najemca
powinien otrzymywac szereqg obowiqzujqgcych ekspertyz technicznych w celu przyspieszenia procesu
podpisania umowy.

Tryb bezprzetargowy

Wykaz lokali wynajmowanych w trybie bezprzetargowym jest opublikowany na BIP oraz stronie ZLM
wraz ze wszystkimi informacjami publikowanymi, jak w przypadku trybu przetargowego.

Do wynajmu w trybie bezprzetargowym kwalifikuje sie lokale uzytkowe potozone poza strefg ,0"
niewynajete w przetargach. Lokale wynajmuje sie osobom chetnym, a takze; partiom politycznym,
zwigzkom zawodowym, samorzgdom zawodowym, organizacjom prowadzgcym dziatalnos¢ spotecznie
uzyteczng, organizacjom spoteczno-zawodowym rolnikdw, stowarzyszeniom, fundacjom i innym
zrzeszeniom, szkotom miedzynarodowym, postom, senatorom, konsulom organom administracji
rzgdowej i samorzadowej. Co wazne, istnieje mozliwos¢ wynajmu lokali w strefie ,0” fundacjom
i stowarzyszeniom na prowadzenie dziatalnosci w zakresie kultury sztuki i ochrony débr kultury.

W trybie bezprzetargowym wynajmuje sie takze lokale na rzecz ich bytych najemcéw, ktérzy ztozyli
wynajmujgcemu w dniu zdania lokalu uzytkowego oswiadczenie o checi skorzystania z prawa do ich
wynajecia oraz nie sg dtuznikami Miasta Lodzi. Powierzchnia lokalu nie moze by¢ wieksza badz
mniejsza o0 30%, gdy zmiana jej jest wynikiem przeprowadzonego remontu budynku.

REKOMENDACIA: Waqtpliwosc budzi fakt ograniczenia do 30% roznicy powierzchni. Wracajgcy najemcy
w duzym stopniu chcqg wrocic¢ do lokalu z uwagi na umiejscowienie oraz okolicznych klientow. Nalezy
znies¢ to ograniczenie z zastrzezeniem, ze jezeli zmniejsza sie ilos¢ lokali uzytkowych, a wszyscy byli
najemcy chcg wrocic, to decyduje réznica w powierzchni do 30%, a nastepnie kolejnos¢ zgtoszen.

Najemcom gminnych lokali uzytkowych, ktéorym umowy zostalty wypowiedziane z uwagi
na realizowane inwestycje przez Urzad Miasta todzi zamienne lokale uzytkowe wynajmowane s3
w trybie bezprzetargowym. Przedmiotem najmu powinien by¢ lokal uzytkowy potozony w tej samej
strefie, w ktdrej znajdowat sie dotychczas wynajmowany lokal (z wytgczeniem strefy ,0”), dla ktérych
przedmiotem najmu moze by¢ lokal usytuowany w strefie | lub nizszej. Lokal powinien posiadac
zblizong powierzchnie i warunki techniczne.

REKOMENDACIA: Nalezy zastanowic¢ sie nad zniesieniem ograniczenia zwiqgzanego z powierzchnig,
ewentualnie pozostawic¢ decyzje o najmie lokalu o znaczgco innej powierzchni w gestii Komisji Rady
Miejskiej.

Istnieje takze mozliwos$¢ najmu lokalu przetargowego na takich samych zasadach. W tym przypadku,

najemca musi zgtosi¢ che¢ najmu lokalu przetargowego na minimum 9 dni roboczych przed
rozstrzygnieciem przetargu.
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W przypadku braku dostepnych lokali mozliwe jest, po uzyskaniu pozytywnej opinii Komisji Rozwoju
i Dziatalnosci Gospodarczej Rady Miejskiej w todzi, zawarcie umowy na lokal w strefie o numerze
o jeden wyzszym lub nizszym, a na czas okreslony terminem realizacji inwestycji Miasta todzi takze
w strefie ,0”.

REKOMENDACJA: Nalezy rozwazyc¢ mozliwos¢ zmiany lokalu na wyzszq strefe bez decyzji Komisji Rady
Miejskiej.
Stawka czynszu pozostaje w wysokosci obowigzujgcej jak w lokalu dotychczas zajmowanym, przy czym,

gdy jest ona nizsza niz minimalna stawka czynszu dla danej dziatalnosci i strefy w zakresie zasobu lokali
uzytkowych, wynajem lokalu uzytkowego nastepuje ze stawkg minimalna.

Istnieje  mozliwos¢ wynajmu w trybie bezprzetargowym lokali uzytkowych znajdujgcych sie
w budynkach, w ktdrych zakonczony zostat remont kapitalny, na rzecz ich bytych najemcéw przy
spetnieniu wszystkich nastepujgcych warunkow:

» lokal po remoncie ma zblizong powierzchnie do tej sprzed remontu (+/- 30% powierzchni)

» byty najemca ztozy o$wiadczenie o rezygnacji z zajmowanego na dzien ztozenia wniosku lokalu
zamiennego

» whnioskodawca przyjmuje w ciggu 7 dni od dnia otrzymania zawiadomienia stawke czynszu
lokalu uzytkowego, okreslong w trybie przetargu pisemnego (konkursu ofert), a w przypadku
negatywnego wyniku przetargu na dany lokal, stawke czynszu, jaka byta wynikiem przetargu
na lokal uzytkowy o zblizonych parametrach (takich jak m.in. powierzchnia, wyposazenie
techniczne, potozenie w budynku).

Uwarunkowania zwigzane z powrotem wynikajg z przepisdow unijnych dotyczgcych wynajmu lokali
po remoncie kapitalnym na warunkach rynkowych. Dlatego tez, byty najemca moze powrdci¢ do
lokalu, tylko z rynkowa (wybrang w przetargu) stawka.

Kazda oferta lokalu zawiera zakres rzeczowy koniecznych prac remontowych w lokalu, obcigzajgcych
wynajmujgcego. Zakres kosztowy prac jest ustalany na podstawie ostatniego protokotu zdawczo-
odbiorczego lokalu. Wynajmujacy dokonuje rozliczenia naktadow koniecznych poniesionych przez
najemce na remont w czeSci obcigzajgcej wynajmujgcego przez kompensate wzajemnych
nalezno$ci/zobowigzan w postaci do 100% czynszu miesiecznego (bez $wiadczen), poczawszy
od miesigca nastepnego po dokonaniu rozliczenia, stosowang do czasu, az wartos¢ uznanych robot
zostanie skompensowana naleznosciami z tytutu czynszu najmu.

Istniejg mozliwosci uzyskania obnizki stawki czynszu. Przede wszystkim wynika to z potozenia lokalu
i prowadzonych w okolicy prac remontowych (na czas jego trwania):

» w nieruchomosciach potozonych bezposrednio przy drogach, w miejscu, w ktérym
prowadzone sg roboty budowlane - stawka czynszu na poziomie 20% stawki naleznej;

» w lokalach uzytkowych potozonych na parterach budynkdw, ktérych elewacje frontowe objeto
remontem - stawka czynszu na poziomie 50% stawki naleznej.

Zmiana stawek czynszu, przystuguje w okresie od dnia rozpoczecia prac budowlanych do ich
zakonczenia i ma zastosowanie wobec najemcow, ktérzy nie zalegajg z czynszem i optatami
za $wiadczenia z tytutu najmu.
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REKOMENDACIA: Nalezy rozwazyc rozszerzenie katalogu lokali objetych obnizkg czynszu na najemcow
wynajmujqcych lokale, na ktdre prowadzony remont ma wptyw.

Poza tym obnizke czynszu mozna zastosowac dla:

» Organizacji pozarzagdowych prowadzgcych dziatalno$¢ pozytku publicznego — obnizka stawki
czynszu do 50% stawki naleznej;

» Lokali gastronomicznych w strefie ,0” (oraz przylegtych parterach i piwnicach) — obnizka
0 500 zt miesieczne.

Najemcy lokali uzytkowych wynajetych w trybie bezprzetargowym z listy lokali, ktére nie zostaty
wynajete w przetargach albo ktére ze wzgledu na nieodpowiedni stan techniczny nie byty
przedmiotem przetargu, przez trzy kolejne miesigce od daty zawarcia umowy najmu ponoszg jedynie
optaty za Swiadczenia zwigzane z lokalem (media oraz inne) oraz w przypadku, gdy lokal znajduje sie
w  budynku wspdlnoty mieszkaniowej, opfate rowng zaliczce na pokrycie kosztu zarzadu
nieruchomoscig wspodlnot (odpowiadajgcy udziatowi Miasta todzi dla wynajetego lokalu). W przypadku
nierozpoczecia dziatalnosci gospodarczej przez najemce w wynajetym w okreslonym trybie w ciggu
6 miesiecy od dnia zawarcia umowy najmu, traci on prawo do zwolnienia z czynszu.

Lokale dla kreatywnych

Szczegdlnym rodzajem przetargu jest wspomniany konkurs na Lokale dla Kreatywnych. Sposéb jego
przeprowadzenia stanowi Zatgcznik Nr 3 do Zarzadzenia Nr 3270/VII/16 Prezydenta Miasta todzi
z dn. 01.04.2016 roku w sprawie regulamindw przetargdw oraz ustalenia skfadow komisji
przetargowych. Regulamin okre$la zasady przeprowadzania publicznego przetargu pisemnego
(konkursu ofert) na wysokos$¢ miesiecznej stawki czynszu najmu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali
uzytkowych pod nazwg Lokale dla kreatywnych.

Przedmiotem przetargu jest wysokos$¢ miesiecznej stawki czynszu najmu 1 m2 powierzchni uzytkowej
lokalu uzytkowego, bez podatku od towardw i ustug (VAT) i podatku od nieruchomosci w ramach
wyznaczonego przez organizatora sposobu jego zagospodarowania (tj. w szczegdlnosci - prowadzenia
w lokalu dziatalnosci handlowej lub ustugowej dla wszelkiego rodzaju towaréw bedgcych wynikiem
dziatalnosci designerskiej i artystycznej: dotyczy to unikatowych i krétkoseryjnych produkcji z zakresu
mody odziezowej, tkaniny artystycznej, sztuk plastycznych tj. grafika, malarstwo, rzezba, jak i innych
rodzajéw sztuki uzytkowej - fotografia, film, formy uzytkowe, a takze galerii sztuki, ksiegarn,
antykwariatow oraz gastronomicznej z elementami propagowania kultury i sztuki). Lokale mieszczg sie
w obrebie alei: KosSciuszki, Mickiewicza, Pitsudskiego, ulic: Sienkiewicza, Narutowicza, Wschodniej,
Pomorskiej, Legionéw, Zachodniej i Placu Wolnosci.

Komisja przetargu Lokale dla kreatywnych dokonuje oceny kazdej oferty przydzielajgc im odpowiednig
liczbe punktow, kierujgc sie nastepujgcymi kryteriami:

> wysokoscig zaoferowanej stawki czynszu, przy czym najwyzsza stawka czynszu uzyskuje 100
punktdw, a pozostate proporcjonalnie mniej;

> wagg innych elementéw zawartych w ofercie (w tym informacje o otrzymanych w okresie 5 lat
przed ztozeniem oferty nagrodach lub wyrdznieniach w konkursach i wystawach oraz
przedstawienie ewentualnych zamierzen dotyczacych prowadzenia dziatalnosci wigzgcej sie ze
wzmocnieniem potencjatu gospodarczego i prestizu rejonu, w ktdrym potozony jest lokal,
wpisujgcej sie w wyznaczony przez organizatora charakter dziatalnosci preferowanej w danym
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lokalu), przy czym kazdy z cztonkéw Komisji przetargu Lokale dla kreatywnych
ma do dyspozycji 15 punktow, ktére przydziela jednej lub wiekszej liczbie ofert.

Istotny fakt stanowi takze wieksza liczba cztonkdw Komisji przetargowej. W przypadku zwyktego
konkursu ofert jest to 7 oséb, a w komisji konkursu na Lokale dla kreatywnych zasiada 11 cztonkéw.
Sktad komisji jest powiekszony o przedstawicieli jednostek UMt zwigzanych z kulturg, promocjg,
zdrowiem oraz wsparciem dziatalnosci gospodarczej. Wynika to z o wiele wiekszej wagi gtosowania
w ramach konkursu.

Konkurs na Lokale dla Kreatywnych jest sposobem tematyzacji przestrzeni i jego regulamin stanowi
podstawe projektu regulaminu w modelu najmu dedykowanego.

3.3 Zarzqdcy

W zakresie biezgcego zarzadzania przestrzenig miasta mozemy wyrdzni¢ wymienione ponizej jednostki
w Miescie todzi. Zostajg one wskazane w zakresie posiadanych kompetencji odnosnie lokali
uzytkowych oraz przestrzeni publiczne;j.

Biuro ds. Rewitalizacji

Biuro ds. Rewitalizacji jest komdrka organizacyjng Urzedu Miasta todzi. Biuro zarzadza procesem
rewitalizacji prowadzonym przez Urzad Miasta todzi. Biuro jest jednostka koordynujgcg proces
przeprowadzek w ramach Rewitalizacji Obszarowej Centrum todzi. W Biurze zatrudniony jest
specjalista ds. kontaktu z przedsiebiorcami, ktory odpowiada za kontakt i sprawy zwigzane z lokalami
uzytkowymi oraz przedsiebiorczoscig na obszarze rewitalizacji.

Do zadan Biura nalezy m.in.:

» zarzadzanie Gminnym Programem Rewitalizacji jako rama operacyjng dla przedsiewziec¢
z zakresu rewitalizacji;

» monitorowanie realizacji Gminnego Programu Rewitalizacji;

» monitorowanie zadan inwestycyjnych w kontekscie oczekiwan interesariuszy procesu
rewitalizacji;

» prowadzenie i koordynacja spraw zwigzanych ze spoteczno-gospodarczym aspektem
rewitalizacji;

» wspotpraca krajowa i miedzynarodowa w zakresie wymiany doswiadczen i promocji dobrych
praktyk w dziedzinie rewitalizacji;

» prowadzenie dziatan promocyjnych w szczegdlnosci dla projektow 1-8 Rewitalizacji
Obszarowej Centrum todzi oraz prowadzenie portalu rewitalizacji;

» przygotowanie projektow rewitalizacyjnych i pozyskiwanie $rodkéw finansowych na ich
realizacje;

» monitoring programéw spoteczno-gospodarczych oraz projektow realizowanych przez miasto;

» koordynacja projektow wspdtfinansowanych z  Europejskiego Funduszu Spotecznego
w miescie;

Biuro Gospodarki Mieszkaniowej

Biuro Gospodarki Mieszkaniowej jest komdrkg organizacyjng Urzedu Miasta. Do zadan Biura nalezy
m.in.:
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» opracowywanie zasad i procedur wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad

mieszkaniowego zasobu miasta oraz zasad wynajmowania lokali uzytkowych.

» monitorowanie zarzgdzania zasobem lokalowym stanowigcym wiasnosé i wspotwiasnosé

miasta, Skarbu Panstwa oraz zasobem prywatnym pozostajgcym w zarzgdzie nadzorowanej

miejskiej jednostki organizacyjnej.

Zarzqd Lokali Miejskich

Zarzad Lokali Miejskich (ZLM) jest jednostkg budzetowg Gminy. Przedmiotem dziatania jest

gospodarowanie powierzonym zasobem komunalnym Miasta todzi i Skarbu Panstwa, obejmujgcym

zasob mieszkaniowy, lokale uzytkowe, garaze, urzadzenia komunalne i nieruchomosci gruntowe.

W ramach ZLM-u jednostka zajmujacg sie gospodarowaniem lokalami uzytkowymi jest Wydziat Lokali

Uzytkowych.

Do zadan Wydziatu Lokali Uzytkowych nalezy w szczegdlnosci:

» gospodarowanie zasobem lokali uzytkowych w nieruchomosciach gminnych, Skarbu Paristwa,

prywatnych i wspotwtasnych;
» prowadzenie spraw zwigzanych z dysponowaniem lokalami uzytkowymi;

» zawieranie, zmiana i wypowiadanie umdéw najmu wraz z zaktadaniem, prowadzeniem
i zamykaniem rozrachunkéw opisujacych zdarzenia zwigzane z najmem, bezumownym
korzystaniem oraz brakiem najemcy;

» przygotowywanie i przeprowadzanie przetargdw na wynajem lokali uzytkowych;

» realizacja wnioskdw o udostepnienie lokali na potrzeby UMt lub miejskich jednostek

organizacyjnych;

» prowadzenie spraw o wynajem lokali organizacjom pozarzagdowym i partiom politycznym oraz

postom i senatorom;
> uczestniczenie w pracach Komisji ds. Pracowni Twérczych;

» wspotpraca z Powiatowym Urzedem Pracy w todzi w zakresie wynajmu lokali uzytkowych

bezrobotnym w celu uruchomienia przez nich dziatalnosci gospodarczej;

» prowadzenie spraw zwigzanych z wynajmem powierzchni pod reklamy, urzadzenia techniczne

oraz ogrodki przydomowe gastronomiczne,
» prowadzenie rejestru uméw lokali uzytkowych;

> wspodtpraca z UME w sprawach wynikajgcych z dedykowanych programéw dotyczgcych lokali

uzytkowych, w tym zwigzanych z rewitalizacja;

» gospodarowanie zasobem nieruchomosci o charakterze uzytkowym oraz targowiskami, w tym

prowadzenie ewidencji nieruchomosci oraz sporzadzanie plandw ich wykorzystania;

> zawieranie, zmiana i wypowiadanie umdéw najmu w nieruchomosciach o charakterze

uzytkowym wraz z zaktadaniem, prowadzeniem i zamykaniem rozrachunkow opisujgcych

zdarzenia zwigzane z najmem, bezumownym korzystaniem oraz brakiem najemcy;
> pobieranie optaty eksploatacyjnej i rezerwacyjnej na targowiskach.

Poza tym, bezposrednig wiedze o lokalach mozna pozyska¢ w Rejonach Obstugi Najemcow gdzie

pracujg Miejscy Administratorzy Nieruchomosci, ktérzy bezposrednio obstugujg najemce w trakcie

najmu.
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Zarzqd Drog i Transportu

Zarzad Drog i Transportu jest jednostkg budzetowg Gminy. Gtéwnym zadaniem Zarzadu jest
zarzadzanie drogami publicznymi, w tym wydawaniem decyzji o zajeciu pasa ruchu oraz reklam
W przestrzeni.

> wykonywanie obowigzkéw zarzadcy drég publicznych w granicach administracyjnych miasta todzi oraz
zarzadcy terenu w zakresie drog wewnetrznych zlokalizowanych na terenach zarzadzanych przez
Miasto todz, przekazanych do zarzgdu jednostce.

> wykonywanie zadan zarzadcy drdg publicznych i wewnetrznych.

Zarzad wydaje decyzje, zezwolenia i opinie m.in. w ponizszych sprawach:

> obiekty, reklamy, prawa wytgcznosci;

stoiska handlowe;

prowadzenie robot;

opinie dla ogrédka gastronomicznego na terenie Parku Kulturowego ulicy Piotrkowskiej;

YV VYV VY

uzyczenie terenu pasa drogowego / terenu drogi wewnetrznej (jako prawo dysponowania
terenem).

Zarzqgd Inwestycji Miejskich

Zarzadu Inwestycji Miejskich jest jednostkg budzetowg Gminy. Przedmiotem dziatalnosci Zarzadu jest
realizacja wybranych zadan inwestycyjnych Miasta todzi polegajgca na prowadzeniu obstugi
inwestorskiej na rzecz miasta todzi w trybie inwestora bezposredniego. Jest to jednostka
odpowiedzialna za proces inwestycyjny zwigzany z remontem lokali w ramach Rewitalizacji
Obszarowej Centrum todzi. W ramach Zarzadu zatrudnieni sg koordynatorzy ROCt nadzorujgcy caty
proces inwestycyjny oraz wspofpracujgcy z Biurem oraz inzynierami kontraktow, bezposrednio
nadzorujgcymi prawidtowy przebieg inwestycyjny.

Do zadan Wydziatu Rewitalizacji Obszarowej Zarzadu nalezy:

» przygotowanie, koordynacja realizacji i nadzor nad realizacja Projektow Rewitalizacji
Obszarowej Centrum todzi;

A\

prowadzenie spraw dotyczacych przeznaczenia nieruchomosci pod inwestycje liniowe
i kubaturowe oraz przeznaczonych do zbycia lub dzierzawy;

udziat w opiniowaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;

ustalanie wiascicieli i wtadajgcych nieruchomosciami;

uzyskiwanie prawa do dysponowania nieruchomosciami na cele budowlane;

YV V V V

wspotdziatanie z miejskimi jednostkami organizacyjnymi i Urzedem Miasta todzi w zakresie
planowania i programowania inwestycji oraz koordynacji robét prowadzonych wspdlnie.

Wydziat Dysponowania Mieniem

Wydziat Dysponowania Mieniem jest jednostkg UMt odpowiedzialng za prowadzenie spraw
zwigzanych z prawem wiasnosci nieruchomosci komunalnych, a takze z prowadzeniem spraw
zwigzanych z dzierzawa i uzyczaniem nieruchomosci.

Do zadan Wydziatu nalezg m.in.:

» prowadzenie zasobu nieruchomosci miasta i Skarbu Panstwa;
> nabywanie nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa;
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» prowadzenie spraw zwigzanych z wywtaszczaniem i zwrotem nieruchomosci;

» sprzedaz i oddawanie nieruchomosci stanowigcych wtasno$é Skarbu Panstwa w uzytkowanie
wieczyste osobom fizycznym i prawnym;

» prowadzenie spraw zwigzanych z trwatym zarzgdem nieruchomosci miasta i Skarbu Panstwa;

» prowadzenie spraw zwigzanych z ustalaniem odszkodowan za nieruchomosci przejete pod
drogi publiczne;

» prowadzenie spraw zwigzanych z dzierzawg i uzyczaniem nieruchomosci miasta i Skarbu
Panstwa.

Wydziat Zbywania i Nabywania Nieruchomosci

Wydziat Zbywania i Nabywania Nieruchomosci odpowiedzialny jest m.in. za sprzedaz komunalnych
nieruchomosci w tym lokali uzytkowych.

Do zadan Wydziatu nalezg m.in.:

» sprzedaz i oddawanie nieruchomosci stanowigcych witasno$¢ miasta i Skarbu Panstwa
w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym i prawnym;

» prowadzenie spraw zwigzanych ze sprzedazg lokali mieszkalnych i uzytkowych, domow
jednorodzinnych i garazy na rzecz najemcéw wraz z oddawaniem gruntu w uzytkowanie
wieczyste lub jego sprzedazg;

» aktywne poszukiwanie nabywcéw nieruchomosci;

» analiza wskaznikow rynku nieruchomosci.

Rozdziat 4. Analiza obszaru pilotazowego
4.1 Wybor obszaru pilotazowego objetego programem
Zespot przeanalizowat 2 fragmenty miasta z duzg liczba lokali uzytkowych bedacych w zasobie Miasta.

1) obszar ograniczony ulicami: Nawrot (odcinek od ul. Piotrkowskiej do ul. Dowborczykéw), Tuwima
(odcinek od ul. Piotrkowskiej do ul. Targowej), Sienkiewicza (odcinek od al. Pitsudskiego
do ul. Narutowicza), Kilinskiego (odcinek od al. Pitsudskiego do ul. Narutowicza), Dowborczykéw
(odcinek od al. Pitsudskiego do ul. Tuwima) — 151 pustych lokali (na 313 ogdtem).

2) obszar ograniczony ulicami: Jaracza (odcinek od ul. Zachodniej do POW), Rewolucji 1905r. (odcinek
od ul. Zachodniej do POW), Pomorska (odcinek od Placu Wolnosci do Kilinskiego), Wtdkiennicza,
Wschodnia (odcinek od ul. Pétnocnej do Narutowicza), Kilinskiego (odcinek od ul. Pdétnocnej
do Narutowicza), Piramowicza, POW (od ul. Jaracza do Narutowicza) — 227 pustych lokali (na 513
ogdtem).

Oba obszary lezg w catosci na obszarze rewitalizacji. Wprowadzenie formuty najmu dedykowanego
powinno by¢ odpowiednio zharmonizowane z dziejgcymi sie i planowanymi remontami w miescie.
Prowadzenie prac nad programem w trakcie trwania remontu drogi badZz remontu duzej liczby
nieruchomosci moze nie odnies¢ wymiernych efektéw. Okreslenie obszaru w todzi zbiegto sie w czasie
z rozpoczeciem realizacji 8 programoéw Rewitalizacji Obszarowej Centrum todzi (dalej: ROCt),
w ramach ktorych wyremontowanych zostanie 145 kamienic, ulic, placow i drdég, w tym
wyremontowanych zostanie 198 lokali uzytkowych. Tak duza inwestycja znaczgco wptyneta na wybor
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obszaru objetego formuta najmu dedykowanego. Obydwa analizowane obszary mieszczg sie na
terenie ROCt.

Obszar 1 takze podlega duzym przeksztatceniom. W ramach ROCt remontowanych jest
11 nieruchomosci miejskich, z czego 2 z przeznaczeniem na same lokale ustugowe. Daje to duzg
mozliwos$¢ do kreowania nowych funkcji. Obszar charakteryzuje sie réznorodng zabudowa. Znajduje
sie w bezposredniej bliskosci ul. Piotrkowskiej oraz ul. Traugutta, gdzie miesci sie duzo prosperujacych
dziatalnosci handlowych. Poza tym, dziata na nim duza liczba instytucji oraz miejsc generujgcych ruch,
takich jak Urzad Miasta +todzi, Dworzec todz Fabryczna, EC1, Urzad Skarbowy, Park
im. H. Sienkiewicza (przy ktérym mieszczg sie 2 szkoty oraz przedszkole), muzeum, tédzki Dom Kultury
oraz uczelnia wyzsza (Spoteczna Akademia Nauk). Ulica Henryka Sienkiewicza od lat petni tradycyjne
funkcje handlowe z duzg liczbg lokali uzytkowych. Jest tez ulica o duzym ruchu samochodowym,
taczacyg potudnie i pétnoc miasta. Na terenie Obszaru 1 lezy OFF Piotrkowska, wspomniany wczesniej
przyktad tematyzacji w zakresie (gtéwnie) gastronomii. Ulica Dowborczykéw petni gtéwnie funkcje
ustugowe, gdzie mieszczg sie duze biurowce. Poza tym, obszar podlega przeksztatceniom z uwagi
na liczne prywatne inwestycje w tzw. Nowym Centrum todzi — okolicy Dworca tddz Fabryczna oraz
EC-1. Na terenie obszaru prowadzona jest najwieksza (w ostatnim czasie) tddzka inwestycja
mieszkaniowa (/lumino). W momencie tworzenia programu, na ukonczeniu sg remonty ulic Tuwima,
Nawrot oraz Sienkiewicza. Sprawia to, ze wszystkie drogi bedg w dobrym stanie ze zwiekszong iloscig
zieleni.

W ramach realizacji projektu Urbact™, Biuro ds. Rewitalizacji nawiazato na tym samym obszarze
wspotprace z wieloma organizacjami pozarzadowymi oraz instytucjami, tworzgc sie¢ wymiany
kontaktow w ramach Lokalnej Grupy Dziatania.

Z uwagi na zwartg zabudowe oraz wiekszg liczbe wtasnosci miejskiej, obszar 2 posiada duzy potencjat
pod katem kreowania funkcji. Ulica Wschodnia stanowigca gtéwng o$ obszaru byta swego czasu ulicg
z dobrze prosperujacg drobng dziatalnoscig handlowa, a w momencie wyboru obszaru, stanowita
zagtebie pustostanéw. W ramach inwestycji ROCt, wspomniany obszar ma gruntownie zmieni¢ swoj
charakter, przeznaczone do remontu sg prawie wszystkie odcinki drég, w szczegdlnosci ulica
Witdkiennicza, ktéora posiadata przed remontem 2 czynne lokale uzytkowe, po remoncie

ma we wszystkich 13 planowanych do remontu kamienicach w parterach uzyskac¢ funkcje uzytkowe.

Obszar 2 zostat okreslony jako przestrzen, ktéra wymaga wiekszej interwencji miasta w zakresie
zasobu lokali uzytkowych. Jednakze, w momencie opracowywania formuty obszar 2 byt
na poczatkowym etapie prowadzenia inwestycji w ramach ROCt. Wprowadzenie programu na tej
przestrzeni mozliwe bytoby nie wczedniej niz w 2 potowie 2021 roku. W zwigzku z wczesniejszym
zakonczeniem prac remontowych oraz potencjatem zwigzanym z wprowadzeniem nowych funkcji
spotecznych uznano, ze Obszar 1 stanowi dobrg przestrzen na wprowadzenie w sposdb pilotazowy
zaproponowanych mechanizmdw i rozwigzan..

Do wprowadzenia formuly najmu dedykowanego zostat wybrany Obszar 1.

> Wiecej o projekcie Urbact na: https://www.ewt.gov.pl/strony/o-programach/przeczytaj-o-
programach/programy-europejskiej-wspolpracy-terytorialnej/urbact-iii/
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Cata dalsza analiza dotyczy lokali oraz przestrzeni publicznych mieszczacych sie w granicach ulic:

» Nawrot (odcinek od ul. Piotrkowskiej do ul. Dowborczykdw),
» Tuwima (odcinek od ul. Piotrkowskiej do ul. Targowej),

» Sienkiewicza (odcinek od al. Pitsudskiego do ul. Narutowicza),
> Kilinskiego (odcinek od al. Pitsudskiego do ul. Narutowicza),

> Dowborczykéw (odcinek od al. Pitsudskiego do ul. Tuwima).

Plan 1. Obszar pilotazowy
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4.2 Przepisy lokalne odnoszgce sie do pilotazowego obszaru
Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
Wybrany obszar podlega opracowaniu 4 Miejscowych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego:

» MPZP nr 72 dla czesci obszaru Miasta todzi potozonej w rejonie: ul. Narutowicza,
ul. Lindleya, ul. Wodnej, ul. Tuwima i ul. Sienkiewicza wprowadzony Uchwatg
Nr 111/41/14 Rady Miejskiej w todzi z dn. 29 grudnia 2014 r.

» MPZP nr 85 dla czesci obszaru Miasta todzi potozonej w rejonie: al. Kosciuszki,
ul.  Zachodnia, ul. Ogrodowa, ul. Pdtnocna, ul. Wschodnia, ul. Narutowicza,
ul. Sienkiewicza, ul. Tuwima i ul. Struga wprowadzony Uchwatg Nr XXIX/756/16 Rady Migjskigj
w todzi z dn. 11 maja 2016 r.

» MPZP nr 97 dla czesci obszaru Miasta todzi potozonej w rejonie: al. Pitsudskiego,
ul.  Piotrkowskiej, ul.  Nawrot i ul. Sienkiewicza  wprowadzony  Uchwatg
Nr XLVII/1227/17 Rady Miejskiej w todzi z dn. 10 maja 2017 r.

» MPZP nr 107 dla czesci obszaru Miasta todzi potozonej w rejonie: ul. Tuwima,
ul. Kilinskiego, ul. Nawrot i ul. Piotrkowskiej wprowadzony Uchwatg Nr LXVI/1682/18 Rady
Miejskiej w todzi z dn. 25 stycznia 2018 r.

Na etapie przygotowania sg plany dla reszty obszaru objetego niniejszym opracowaniem.

Powyisze plany réznig sie w swoich zapisach, jednakze wszystkie posiadajg szczegdtowe regulacje
dotyczace mozliwosci reklamy w centrum miasta. Stuzy to zwiekszeniu spdéjnosci oraz estetyzacji
przestrzeni.

Przede wszystkim, istnieje szereg zasad i warunkow sytuowania gablot, stupdéw ogtoszeniowo-
reklamowych oraz pylonéw o okreslonych wymiarach.

Istnieje zamkniety katalog stosowania:

> literilogotypdw przestrzennych,

> wysiegnikdw reklamowych umieszczanych na elewacjach,

> nosnikdw reklamowych i tablic informacyjnych poprzez dopuszczenie stosowania wytgcznie

kasetondw reklamowych,

» reklamowych siatek ochronnych,

> szyldow,

> pylonow.
Poza tym, kazdy plan ustala zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw poprzez
uwarunkowania strefy ochrony konserwatorskiej historycznego uksztattowania zabudowy
Srodmiejskiej, w ktorej obowigzujg nakazy zwigzane z ksztattowaniem nowej zabudowy w formie
i gabarytach wpisujgcych sie w historyczng strukture przestrzenng oraz o artykulacji, materiatach
wykonczeniowych, kolorystyce i detalu architektonicznym elewacji, harmonizujgcych z zabytkami,
w szczegdlnosci poprzez stosowanie zasady wyodrebnienia kondygnacji parteru i zwienczenia elewacji,
a takie szereg uwarunkowan przestrzennych zwigzanych z mozliwoscig zabudowania
oraz zagospodarowania terenu.

Park Kulturowy ul. Piotrkowskiej

Cze$¢ obszaru jest objeta Uchwatg Nr XXI/483/15 Rady Miejskiej w todzi z dnia 9 grudnia 2015 r.
w sprawie utworzenia Parku Kulturowego ulicy Piotrkowskiej, za pomocg ktérej zostat utworzony Park
Kulturowy ulicy Piotrkowskiej. Jest to jedna z form prawnej ochrony zabytkéw, ktére wskazuje art. 7
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ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami. Park kulturowy jest
powotywany do zycia w celu ochrony krajobrazu kulturowego o znaczacych wartosciach, tj. terendw
wyrézniajacych sie krajobrazowo, na ktérych istniejg zabytki nieruchome, charakterystyczne
dla miejscowej tradycji budowlanej i osadniczej.

Park Kulturowy obowigzuje (w ramach opracowywanego obszaru) na odcinkach ul. Tuwima
oraz ul. Nawrot od ul. Piotrkowskiej do ul. Sienkiewicza witgcznie (granica wschodnia dziatek
drogowych).

Regulacje obowigzujgce w Parku Kulturowym w istotnym stopniu wptywajg na funkcjonowanie
dziatalnosci gospodarczej; regulujgc mozliwosci reklamy w przestrzeni, a takze funkcjonowania
obiektéw matej architektury oraz ogréodkéw sezonowych.

Uchwata zawiera zamkniety katalog mozliwosci stosowania nosnikéw reklamowych ustalajgc
szczegdtowe zasady dopuszczajgce konkretne formy reklamy, materiaty wykonania oraz powierzchnie,
ktérg mogag zajmowad. Istotnym ograniczeniem sg regulacje zwigzane z przestanianiem witryn.
W uchwale zapisany jest zakaz umieszczania wolnostojgcych nosnikow reklamowych (z wyjgtkami).

Uchwata zakazuje prowadzenia dziatalnosci handlowej, ustugowej oraz gastronomicznej poza
budynkami, w przejsciach i przejazdach bramowych, w podcieniach budynkdéw oraz w przestrzeni drég
publicznych, drég wewnetrznych i placow (z wyjgtkami).

Uchwata narzuca ograniczenia na mozliwos¢ lokalizacji obiektéw nietrwale zwigzanych z gruntem (typu
kiosk, namiot etc).

Uszczegdtowieniem zapisdw uchwaty o Parku Kulturowym jest Ksiega Standarddw Ulicy Piotrkowskiej™
przygotowana na zlecenie Biura Miejskiego Konserwatora Zabytkéw UMt. Odnosi sie ona do catego
obszaru Parku Kulturowego. Jest to publikacja zawierajgca zasady dotyczace projektowania witryn na
ulicy Piotrkowskiej. Opracowanie w prosty i czytelny sposdb pokazuje, jak za pomocg kilku elementéw
reklamowych stworzy¢ ciekawg i estetyczng witryne. Jest ona podzielona na 4 rozdziaty odnoszace sie
do istniejagcych w  todzi  styléw  architektonicznych  (klasycyzm,  historyzm/eklektyzm,
secesja/architektura XX. W, modernizm/postmodernizm/wspdtczesnosé).

Kazdy rozdziat ma taki sam schemat i zawiera:

» nawigator pomagajacy szybko odnalez¢ sie w rozdziale,
charakterystyke stylu architektonicznego,

zasady podziatu witryny lokalu,

zasady rozmieszczania nosnikéw reklamowych,

opisy poszczegdlnych elementéw reklamowych,

YV V VYV VY

przyktady dobrych praktyk,
> wizualizacje pokazujacg, jak moze wygladac Twoja witryna.

Kodeks Krajobrazowy

Na terenie Miasta todzi obowigzuje takze odrebna uchwata regulujgca mozliwosci funkcjonowania
reklamy w przestrzeni. Kodeks wprowadzono Uchwatg Nr XXXVI1/966/16 Rady Miejskiej w todzi z dnia
16 listopada 2016 r. w sprawie ustalenia zasad i warunkow sytuowania obiektow matej architektury,

'® Dostepna na: https://uml.lodz.pl/dla-mieszkancow/o-miescie/architektura-i-urbanistyka/ksiega-standardow-
ulicy-piotrkowskiej/
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tablic reklamowych i urzqdzeri reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardow jakosciowych
oraz rodzajow materiatdw budowlanych, z jakich mogq byc¢ wykonane, dla miasta todzi. Postanowienia
uchwaty zawierajg wysoki stopiend uszczegdtowienia zasad i warunkdéw statej informacji wizualnej,
bedgc prébg min. potgczenia mozliwosci informowania o prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
z dbatoscig o estetyke miasta.

W dniu 7 marca 2018 r. podjeta zostata przez Rade Miejskg w todzi, Uchwata Nr LXVII/1736/18,
0 przystgpieniu do prac nad nowym Kodeksem Krajobrazowym dla miasta todzi, ktéry zdaniem
inicjujgcych bedzie lepiej stuzyt mieszkancom po uwzglednieniu ich obecnych pogladdéw
w przedmiotowe]j problematyce, a takze zostanie napisany w formie znacznie uproszczone;.

4.3 Remonty oraz plany inwestycyjne

W ramach ROCt na obszarze pilotazowym zaplanowany badZ prowadzony jest remont drég oraz
nieruchomosci.
Remontowane sg nastepujgce odcinki drog oraz przestrzenie publiczne:
» ul. Nawrot (odcinek ul. Piotrkowska — ul. Nawrot)
ul. Tuwima (odcinek ul. Kilinskiego — ul. Targowa)
ul. Sienkiewicza (odcinek al. Pitsudskiego — ul. Narutowicza)
ul. Traugutta (odcinek ul. Sienkiewicza — ul. Kilinskiego)
droga uzupetniajgca (ul. Sienkiewicza — ul. Wschodnia)
drogi uzupetniajgce ABC (w kwartale ulic Sienkiewicza, Tuwima, Traugutta, Kilinskiego)

YV VYV VY

Cigg pieszo-jezdny (Roosevelta-Sienkiewicza 75/77)
» Park Sienkiewicza

Ponizej zaprezentowane jest zestawienie nieruchomosci, w ktorych bedg sie miescic lokale uzytkowe.

Szacunkowe terminy zakonczenia prac remontowych wygladajg nastepujgco (stan na 06.11.2019 r.):
» Tuwima 52 — IV kwartat 2019;

Tuwima 46 — IV kwartat 2019

Tuwima 33 — Il kwartat 2020;

Sienkiewicza 79 — Il kwartat 2020,

Sienkiewicza 56 — Il kwartat 2020,

Sienkiewicza 63 - Il kwartat 2022,

Sienkiewicza 75/77 - Il kwartat 2022,

Sienkiewicza 22 - IV kwartat 2021,

» Sienkiewicza 61a — IV kwartat 2022.

YV V VYV VYV VYV

Nalezy zauwazy¢, iz do powyzszych termindw nalezy doliczy¢ ok. 3-miesieczny czas przekazania
nieruchomosci do uzytkowania.
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Plan 2. Nieruchomosci i drogi na obszarze pilotazowym remontowane w ramach rRoct™
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Zrédto: Google Maps, opracowanie wtasne

4.4 Parkingi oraz strefa ptatnego parkowania

Jedng z istotniejszych kwestii w dzisiejszym handlu jest dostepnos¢ lokalu dla klienta. Aktualnie
najwieksze powierzchnie do parkowania na obszarze (oraz w poblizu) mieszcza sie na Placu Komuny
Paryskiej, w okolicach budynku TVP przy ul. Sienkiewicza oraz w Galerii tédzkiej (bezptatny do 3h
postoju). Poza tym istnieje pare nielicznych prywatnych nieruchomosci oferujgcych migjsca
parkingowe tj. przy ul. Sienkiewicza 55, czy ul. Kilinskiego 103. Pozostate miejsca parkingowe mieszcza
sie w pasach drogi oraz na posesjach nieruchomosci. Z uwagi na postepujacy proces zwiekszania ilosci
zieleni oraz matej architektury w ramach remontu ul. Sienkiewicza, ul. Nawrot, ul. Traugutta ilos¢
dostepnych miejsc parkingowych ulega zmniejszeniu. Z uwagi na to, UMt jest w trakcie planowania
nowych miejsc parkingowych w centrum todzi. Do miejsc przeznaczonych na parkingi zostato
wyznaczonych 16 nieruchomosci, z czego w czesci miejsc powstang parkingi kubaturowe.

Wskazane 4 adresy mieszczg sie na obszarze, badZz w bezposredniej okolicy, tj. ul. Nawrot 33,
ul. Zamenhofa 12, ul. Kilinskiego 79/81, ul. Tuwima 12. Parkingi powstang w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego. Aktualnie trwa postepowanie przetargowe na budowe parkingdw, ktore
zostanie rozstrzygniete w grudniu 2019 r.

17 . . . . R / . . . .
Plan nie zawiera wszystkich nieruchomosci i drég, jedynie te potozone na obszarze z przeznaczeniem na
wynajem
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Caty obszar pilotazowy miesci sie w strefie ptatnego parkowania®®. Dzieli sie ona na 2 podstrefy (A i B),
obie sg potozone na obszarze. Dotyczy to takze parkingu na Dworcu tédz Fabryczna. Abonament
roczny na Podstrefe A wynosi 2500 zt, a na Podstrefe B 1500zt. Osoby zameldowane w Strefie ptaca
abonament w wysokosci 120zt rocznie.

4.5 Analiza zasobu komunalnych lokali uzytkowych
4.5.1 Struktura zasobu komunalnych lokali uzytkowych

Analiza stanu obecnego przeprowadzona zostata w oparciu o baze danych lokali uzytkowych
udostepniong przez Zarzad Lokali Miejskich. Przekazana baza danych odzwierciedla sytuacje na koniec
marca 2019 roku, co pozwala jg uznaé za prezentujgcg dane aktualne. Analiza dotyczy lokali
uzytkowych zlokalizowanych w granicach opracowywanego obszaru.

Zgodnie z przekazanymi informacjami, na terenie obszaru zlokalizowane byto 313 lokali uzytkowych
pozostajgcych we wtadaniu Urzedu Miasta todzi, ktérych tgczna powierzchnia uzytkowa wynosita
32.922 m?. Lokale te wystepuja pod 62 punktami adresowymi.

Tabela 2. Podziat lokali uzytkowych wg statusu

Suma powierzchni (m?) 12.434 763 2.512 3.009 14.202 32.922
Udziat w powierzchni zasobu 37.8% 2.3% 7.6% 9.1% 43.1% 100,00%
Liczba lokali 89 9 29 31 162 313

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

Jak wynika z powyzszego zestawienia, sposrdd lokali potozonych na obszarze wynajete pozostaje
43.1% powierzchni (162 lokale uzytkowe). Poniewaz 46,9% catego zasobu stanowig lokale
przeznaczone do remontu oraz lokale, ktére pozostajg wolne i sg przeznaczone do wynajecia oznacza
to, ze na wynajem oraz sprzedaz pozostaje ciagle ponad 3.275 m’ powierzchni uzytkowej. Suma
powierzchni niezagospodarowanych wynosi 18.720 m® Nalezy zauwazy¢, iz znaczna cze$é lokali
przeznaczonych do remontu jest w przededniu badZ w trakcie procesu inwestycyjnego w ramach
Rewitalizacji Obszarowej Centrum todzi. Z uwagi na prace zwigzane z ROCt zmieni sie liczba lokali
i w miejsce 69 lokali powstanie 110 lokali o powierzchni 8.208 m*

Tabela 3. Koncentracja zasobu lokali uzytkowych przy poszczegélnych ulicach

Ulica przy ktorej potozone  Liczba  t3gczna pow. $Srednia Udziat w pow.
s lokale lokali (m?) pow. lokali  lokali dostepnych
(m?) do wynajgcia
Dowborczykow 17 2.185 128,6 7,3%
Kilinskiego 46 3.454 75,1 11,5%
Nawrot 31 2.116 68,3 7,1%
Sienkiewicza 140 15.316 109,4 51,2%
Tuwima 49 6.841 139,6 22,9%

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

Analiza zasobu lokali pod katem jego lokalizacji geograficznej przy poszczegélnych ulicach wskazuje, ze
najwiekszg powierzchnie posiadajg facznie lokale znajdujgce sie przy ul. Sienkiewicza. Ich tgczna

'8 Strefa jest ustanowiona na podstawie Uchwaty Rady Miejskiej w todzi Nr LXXIX/2124/18 z dn. 05.12.2018 r.
w sprawie ustalenia strefy ptatnego parkowania pojazdow samochodowych na drogach publicznych w todzi oraz
optat za postdj w tej strefie i sposobu ich pobierania.
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powierzchnia na poziomie niemal 15.316 m? stanowi 51, 2% catosci zasobu. Lokali przy ul. Sienkiewicza
jest takze zdecydowanie najwiecej pod wzgledem ilosciowym. W przypadku kazdej z ulic, lokale
charakteryzuje zréznicowany poziom koncentracji na ich poszczegdlnych odcinkach. Widoczne jest
takze bardzo duze zrdznicowanie lokali pod wzgledem powierzchni, co sugeruje ogdlnie ich bardzo
zrdznicowany potencjat.

Charakter, potencjat i przeznaczenie lokali uzytkowych potozonych na parterach z frontem od ulicy jest
istotnie rdézny anizeli w przypadku innych lokali uzytkowych, co zostato takze podkreslone
i uwzglednione w regulacjach dotyczacych zarzadzania zasobem uzytkowym w todzi. Podziat ten zostat
takze ujety w przekazanej do analizy bazie danych dotyczacej lokali uzytkowych, a analiza zawartosci
bazy wskazuje, ze powierzchnia lokali potozonych na parterze z frontem od strony ulicy wynosi 7,912
m? na obszarze, co stanowi 26% lokali.

Tabela 4. Lokale uzytkowe ze wzgledu na ich powierzchnie

Grupa Powierzchni 0-20m*>  2150m? 51-150m?  151-300m’ pOw. tacznie
300 m”
Suma powierzchni lokali (m®) 696 2.792 9.300 6.325 10.799 29.913
Udziat w powierzchni lokali z zasobu 2,3% 9,3% 30,4% 21,1% 36,1% 100,00%
Srednia powierzchnia lokalu (mz) 15,1 32,1 89,4 197,7 771,4 80,7
Liczba wszystkich lokali 46 87 104 32 14 283

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

Jak wynika z powyzszej tabeli najbardziej liczng grupe stanowig lokale o powierzchni pomiedzy 51 i 150
m?, przy czym ich $rednia powierzchnia ponizej 90 m2 jest do$¢ bliska mediany 81 m?.

Mozemy takze odnotowad znacza liczbe lokali o powierzchni od 21 do 50 m? jednak ich taczna
powierzchnia jest niewielka, w pordwnaniu z tgczng powierzchnig lokali zgromadzonych w innych
grupach podziatu wzgledem powierzchni. Najwiekszg cze$s¢ zasobu stanowi powierzchnia lokali
wiekszych niz 300 m?, ktérych pod wzgledem iloéciowym (liczby lokali) jest najmniej — tylko 14.

4.5.2 Lokale wynajete oraz dostepne do wynajecia
Analiza lokali dostepnych do wynajecia ze wzgledu na poziom pustostanow

W celu analizy poziomu pustostanéw oraz innych wskaznikdw reprezentujacych stan zasobu
nieruchomosci UMt, w zasobie lokali wyrdzniono grupe lokali dostepnych do wynajecia, tzn. takich,
ktére zostaty wynajete, oraz ktére pozostajg dostepne do wynajecia (nie sg przeznaczone do remontu,
sprzedazy, ani nie sg wytgczone z uzytkowania). Takie podejscie pozwala stwierdzié, jaka czes¢ lokali
faktycznie dostepnych na rynku nie znajduje najemcy. Najwyzszy poziom pustostandw dotyczy lokali
w strefie Il i wynosi 14,1% wszystkich dostepnych do wynajecia lokali.

Tabela 5. Lokale wynajete oraz dostepne do wynajecia w podziale ze wzgledu na lokalizacje
Ulica przy ktdrej potozone Liczba taczna pow. Srednia pow. Udziat w pow. Poziom

sg nieruchomosci lokali (m?) lokali (m?) lokali wynajetych pustostanéw
i dostepnych do
wynajecia
Dowborczykdw 18 2.186 128,6 13,8% 6,6%
Kilinskiego 22 1.370 62,3 8,7% 1,4%
Nawrot 23 1.661 72,2 10,6% 5,8%
Sienkiewicza 81 7.846 91,2 50% 6,7%
Tuwima 31 2.425 78,2 15,4% 0%

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne
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Jak wynika z powyzszej tabeli, najwieksza liczba lokali, ktére jednoczesnie reprezentujg najwiekszy
udziat w powierzchni wszystkich lokali na wynajem w granicach obszaru zlokalizowana jest przy
ul. Sienkiewicza. Jest to spowodowane dtugoscig ulicy oraz jej gestg zabudowa. Najwyzszy poziom
pustostandw, sposrdd analizowanych 25 ulic o najwiekszym udziale w catym zasobie, dotyczy lokali
potoznych réwniez przy ul. Sienkiewicza.

Analiza lokali wynajetych oraz dostepnych do wynajecia w podziale ze wzgledu na stawke czynszu

Analiza $rednich podstawowych stawek czynszu za lokale wynajete w poszczegdlnych strefach
pokazuje tendencje spadkowa w wysokosci osigganych czynszéw wraz ze wzrostem numerdw stref.

Analiza nieruchomosci potwierdza, ze trudno jest ocenia¢ s$redni poziom stawek czynszu
w poszczegdlnych lokalach wynajetych przez Miasto £édz z uwagi na wielos¢ czynnikow ksztattujgcych
ten poziom. Poréwnanie stawek czynszu osigganych za lokale Miasta tédz ze stawkami ofertowymi
za prywatne lokale uzytkowe w todzi pokazuje, ze stawki czynszéw osiggane za lokale stanowigce zaséb
miasta todzi sg widocznie nizsze anizeli stawki za lokale znajdujgce sie w rekach prywatnych.
Potwierdzeniem tego jest takze ,Analiza stawek czynszu lokali uzytkowych w Rdzeniu Strefy
Wielkomiejskiej” odnoszgca sie jedynie do lokali potozonych na parterze w Rdzeniu Strefy
Wielkomiejskiej w todzi, z ktérej wynika, ze przecietne stawki czynszu za lokale potozone w Rdzeniu
Strefy Wielkomiejskiej wchodzace w skfad zasobu lokali uzytkowych Miasta todzi s3 widocznie ($rednio
okoto 15%) nizsze anizeli stawki w przypadku lokali znajdujacych sie w rekach prywatnych.

Jednoczednie w ramach prowadzonej polityki czynszowej, nizsze wyjsciowe i minimalne stawki
czynszéw przewidziane dla grupy lokali wynajetych instytucjom oraz organizacjom pozarzadowym *°.
Analiza lokali wynajetych na wskazane cele zebranych w dwie grupy: lokali zajetych na prowadzenie
dziatalnosci statutowej oraz zajetych przez jednostki organizacyjne UMt przedstawia tabela ponize;j:

Suma powierzchni lokali wynajetych (m”) 1.876 2.103 3.979
Udziat w powierzchni lokali wynajetych za 47,1% 52,9% 100,00%
preferencyjng stawke

Suma miesiecznych przychoddw czynszowych 10.615 7.393 18.008
Srednia powierzchnia lokali 134 262,9 396,9
Srednia podstawowa stawka czynszu w wynajetych 5,71 4,21 521
lokalach (PLN/m?/m-c)

Liczba lokali 14 8 22

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

Jak wynika z tabeli powyzej, lokale objete preferencyjnymi stawkami czynszéw stanowig 13% lokali
zasobu na obszarze. Lokale wynajete na dziatalnos¢ uprawniajacg do preferencyjnego traktowania
osiggajg srednie stawki czynszéw na poziomie widocznie nizszym anizeli poziom $rednich stawek
czynszowych ogdtem w strefach I-IV. (w strefie O nie przewidziano mozliwosci wynajmowania lokali po
preferencyjnych stawkach czynszu).

Taki stan sugeruje, ze przewidziane regulacjami prawa miejscowego obnizki czynszéw oraz
preferencyjne stawki czynszéw s3 jedng z przyczyn, lecz nie sg gtéwnym powodem tego, ze stawki
za najem lokali uzytkowych sg nizsze anizeli te notowane za prywatne lokale uzytkowe.

 peten wykaz na stronie 17
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W celu dalszego zbadania poziomu czynszéw w lokalach uzytkowych w ramach zasobu dokonano
klasyfikacji czynszow w zaleznosci od ich wysokosci w skali miesigca. Wyniki przedstawia tabela
ponizej. Najwieksza czes$¢ przychoddw z tytutu najmu generowana jest przez lokale wynajete za stawke
w granicach od 10 do 20 PLN/m?/m-c, majg one takze najwiekszy udziat w powierzchni wynajetych
lokali uzytkowych. Z kolei najwiecej (pod wzgledem liczby) jest lokali wynajetych za stawke
od 5 do 10 PLN/m?*/m-c. Ponad 24% wartosci przychoddw z tytutu najmu generuja lokale, ktére pod
wzgledem powierzchni stanowig jedynie 5,2% wynajetych lokali. Jest to tacznie ledwie 13 lokali,
w ktdrych czynsz najmu przekracza kwote 20 PLN/m?/m-c.

Jednoczesnie, ponad 62 % powierzchni wynajetych lokali generuje przychéd ponizej 10 PLN/m?/m-c.
Oznacza to, ze wystepuje znaczace rozdrobnienie skutkujgce tym, ze 62% powierzchni wynajetych lokali
uzytkowych dostarcza jedynie 28 % tgcznego przychodu z tytutu najmu.

Tabela 7. Miesieczne stawki czynszu za lokale uzytkowe - w podziale na grupy

Miesieczna stawka 0,01-5 5-10 10-20 20-50 50-80 tacznie
czynszu w PLN/m?
Liczba lokali 7 16 87 38 13 1 162
taczna powierzchnia 648 2.616 7.133 3.034 742 29 14.211
taczny czynsz - 10.641 15.329 43.284 22.563 1.503 93.320
miesieczny
Udziat w catoéci 0,00% 11,4% 16,4% 46,4% 24,2% 1,6% 100,00%
czynszu mies.
Udziat w tacznej 4,5% 18,4% 39,1% 50,2% 5,2% 0,2% 100,00%
powierzchni
$rednia pow. lokalu 92,5 163,5 81,1 79,8 57,1 29,5 74,70
Srednia stawka za - 4 9,3 14,5 29,4 51 10,34
najem (PLN/m?/m-c)

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne
Analiza lokali wynajetych oraz dostepnych do wynajecia pod kqgtem koncentracji ich lokalizacji

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

Najwiekszy udziat zaréwno pod wzgledem powierzchni jak i generowanego przychodu przypada
na lokale znajdujgce sie przy ul. Sienkiewicza. Wykorzystujgc dane adresowe mozna takze stwierdzi¢,
ze w przypadku co najmniej 7 punktéw adresowych wynajetych pozostaje wiecej niz pie¢ lokali.
Ponizej przedstawiono punkty adresowe, w ktérych wynajetych pozostaje najwiecej lokali.

Tabela 8. Koncentracja lokali wynajetych oraz dostepnych do wynajecia
Adres Nieruchomosci Liczba taczna Sredniapow.  Udziatwpow. tacznyczynsz  Udziat w catosci

lokali pow. (m?) lokali (m?) lokali miesieczny generowanego
wynajetych czynszu
Dowborczykdw 5A 8 1.500 187,6 10,6% 7.161 5,3%
Sienkiewicza 48 6 827 137,9 5,8% 16.358 12,2%
Sienkiewicza 55 12 1.414 117,8 9,6% 9.097 6,8%
Sienkiewicza 67 6 853 142,2 6% 11.131 8,3%
Tuwima 16 8 614 76,7 4,3% 9.054 6,7%
Tuwima 40 7 811 115,9 5,7% 9.195 6,8%

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne
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Jak wynika z powyzszego zestawienia, w przypadku wielu budynkéw mozna moéwi¢ o koncentracji
lokali wynajetych. Lokale przy ul. Sienkiewicza 48 produkujg az 12,2% najmu sposréd wszystkich
punktéw adresowych. Warunki najmu nie sg natomiast jednoznacznie skorelowane z wielkoscig lokalu,
nie wynikajg takze z daty podpisania umowy najmu.

Analiza lokali wynajetych ze wzgledu na ich przeznaczenie w umowie najmu

Udostepniona baza lokali uzytkowych pozwala takze na ich podziat ze wzgledu na rodzaj dziatalnosci,
na prowadzenie ktorej zostaty wynajete. Jak wynika z analizy zestawienia opracowanego w oparciu
o to kryterium, najbardziej popularng dziatalnoscig zlokalizowang w lokalach uzytkowych jest
dziatalnos¢ handlowo-ustugowa; ktéra dotyczy 58 %. Z uwagi na deklaratywny charakter posiadanych
przez Urzad Miasta todzi informacji na temat formy prowadzone] dziatalnosci, do ponizszego
zestawienia nalezy podchodzi¢ z pewng rezerwa. Takze z uwagi na to, ze kategorie takie jak handel
i ustugi sg bardzo pojemne znaczeniowo.

Tabela 9. Lokale wynajete - podziat ze wzgledu na rodzaj prowadzonej dziatalnosci
Rodzaj Liczba taczna $Srednia Udziat Suma Udziat $rednia podst.

prowadzonej lokali powierzchnia powierzchnia w mies. w catosci stawka czynszu
dziatalnosci lokali (m?) lokali powierzchni przych. przych. (PLN/m*/m-c)
lokali czynsz. czynsz.
wynajetych (PLN)

Biurowa 6 568 94,7 4% 6.141 4,6% 10,4
Garaz 20 376 18,8 2,6% 3.418 2,5% 9,2
Gastronomia 3 592 197,5 4,2% 6.474 4,8% 11
Handlowo- 101 8.268 81,9 58,2% 97.057 72,4% 13,3
ustugowa
Magazynowa 4 120 30,1 0,8% 987 0,7% 8,6
Pracownie 7 298 42,6 2,1% 2.054 1,5% 6,7
twércze
Siedziba Mt 8 2.103 262,9 14,8% 7.393 5,5% 4,2
NGO/Statutowa 14 1.876 134 13,2% 10.615 7,9% 5,7
tacznie 163 14.202 87,1 100,00% 134.137 100,00% 11,1

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne
Analiza wielkosci lokali wynajetych na dziatalnos¢ handlowo-ustugowq

Analiza wynajetych lokali pod katem ich powierzchni wskazuje, ze dominujgca czes¢ lokali
(powierzchniowo) wynajetych na dziatalno$¢ handlowsa i ustugowg charakteryzuje sie powierzchnig od
51 do 150 m” Srednie stawki czynszu osiagane za lokale handlowo-ustugowe
w ramach poszczegdlnych grup powierzchni nie wykazujg znacznych rdznic — nizsze sg przede
wszystkim stawki za wynajem lokali o powierzchni od 151 do 300 m?. Tymczasem w przypadku handlu
nowoczesnego réznicowanie stawek czynszu ze wzgledu na wielko$¢ lokalu przeznaczonego
na wynajem jest jedng z podstawowych strategii dziatania.

Tabela 10. Lokale wynajete na dziatalno$¢ handlowo-ustugowa w podziale na powierzchnie

Grupa powierzchni: 0-20 m? 21-50 m?>  51-150 m’ 151 - 300 m? pow. tacznie
Liczba lokali 4 34 52 8 3 101
taczna powierzchnia lokali wynajetych (m?) 58 1.029 4.543 1.575 1.062 8.268
Srednia powierzchnia lokalu (mz) 14,7 30,3 87,4 196,9 354 81,9
Suma miesiecznych przychoddw 441 13.704 57.219 13.767 11.926 97.057
czynszowych (PLN)
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Udziat przychodéw czynszowych w catosci 3,24% 17,71% 49,66% 21,76% 7,64% 100,00%
przychodéw

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

Srednia podst. stawka czynszu (PLN/mz/m- 9,2 14,1 14 8,8 11 13,3
c)

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne
Analiza koncentracji lokali wynajetych na dziatalnosc¢ handlowo-ustugowq

W celu przeanalizowania koncentracji lokali wynajetych na dziatalnos¢ handlowo-ustugowg
w poszczegdlnych budynkach przeprowadzono analize w oparciu o przypisane kazdemu lokalowi dane
adresowe. W ten sposdb przeanalizowano obszary koncentracji lokali wykorzystywanych
na dziatalnos$¢ handlowo-ustugowg w ramach obszaru na poziomie poszczegdlnych budynkow.

Ponizej przedstawiono 8 punktéw adresowych, w ktdrych, na cele handlowe wynajete sg wiecej niz
3 lokale o najwiekszej tgcznej powierzchni. Nalezy zwrdci¢é uwage na dosc¢ zrdznicowang srednig
powierzchnie lokali, z dominacja lokali o powierzchni w przedziale od 51 do 150 m>.

Tabela 11. Koncentracja lokali wynajetych na dziatalno$¢ handlowo-ustugowa wg punktéw adresowych

Adres Liczba  taczna Srednia taczny Udziat w catoéci  Udziatw pow.  Srednia stawka
Nieruchomosci lokali pow. pow. lokali czynsz generowanego lokali czynszu

(m?) (m?) miesieczny czynszu wynajetych (PLN/m*/m-c)
Dowborczykdéw 5A 5 565 113 4.467 3,3% 6,8% 7,9
Nawrot 46 4 311 77,8 2.516 1,9% 3,8% 8,1
Sienkiewicza 48 5 721 1444 14.359 10,7% 8,7% 22,7
Sienkiewicza 61A 11 994 85,8 8.600 6,4% 12% 9,1
Sienkiewicza 67 5 758 151,7 10.717 8% 9,2% 17,5
Tuwima 14 4 176 44,1 4.566 3,4% 2,1% 26,1
Tuwima 16 5 172 34,4 4.735 3,5% 2,1% 28,5
Tuwima 40 7 811 115,9 9.195 6,8% 9,8% 11,5

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

Analiza i ocena tego, czy tak silne zrdznicowanie stawek czynszu jest zasadne, wymaga jednak
dokonania kazdorazowo indywidualnych wizji lokalnych w danych lokalizacjach, co umozliwitoby
zaprogramowanie wtasciwe] strategii zarzadczej w stosunku do poszczegdlnych lokali lub catych
nieruchomosci.

Analiza lokali wynajetych na cele statutowe

Jedng z grup lokali stanowigcych zasdb Urzedu Miasta todzi sg lokale przeznaczone na dziatalnosé
statutowa. Ich taczna powierzchnia to 1.876 m®. Srednie stawki czynszu za powierzchnie wynajetg na
tego typu dziatalno$¢ sy widocznie nizsze niz $rednie stawki notowane za lokale wynajete
na dziatalnos¢ handlowg lub ustugowg — co jest naturalnym rezultatem prowadzonej przez miasto
polityki czynszowej i preferencyjnych stawek czynszu. Srednia powierzchnia lokali wynajetych na cele
statutowe jest takze widocznie wieksza od przecietnej dla lokali wynajetych na dziatalnos¢ handlowo-
ustugowa i w catym zasobie w ramach obszaru wynosi 134 m?.

Dominujaca liczba lokali zajetych na potrzeby dziatalnosci statutowej charakteryzuje sie powierzchnig
od 51 do 300 m? Najwieksza czeé¢ powierzchni lokali wykorzystywanych na dziatania statutowe
zlokalizowana jest w lokalach o powierzchni przekraczajacej 300 m®. Widoczny jest spadek érednich
stawek najmu wraz ze wzrostem powierzchni lokali, co jest typowe dla powierzchni komercyjnych,
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jednak nie byto obserwowane w przypadku lokali wynajetych na dziatalnos¢ handlowo-ustugowsa

lub ustugowa.

m
Liczba lokali 1 0 7 6 14
taczna powierzchnia lokali wynajetych (mz’ 12 0 759 1.104 1.876
Srednia powierzchnia lokalu (mz) 12 0 108,5 184,1 134
Suma miesiecznych przychoddw czynszowych (PLN) 40,9 0 4.906 5.668 10.615
Udziat przychoddéw czynszowych w catosci 0,03% 0% 3,7% 4,2% 7,9%
przychoddéw
Udziat w powierzchni lokali wynajetych na 0,4% 0% 40,5% 58,9% 100,00%
dziatalnos¢ statutowa
Srednia podst. stawka czynszu (PLN/mZ/m-c) 3,4 0 6,5 5,1 57

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wiasne
4.5.3 Lokale niewynajete
Analiza lokali niewynajetych pod kqtem ich wielkosci

Analiza lokali przeznaczonych na wynajem pod katem ich powierzchni pokazuje, ze najwiecej lokali;
bo 60%, to lokale o powierzchni od 51 i do 150 m®. 88% wolnego zasobu to lokale od 51m2 do 150m2.

Tabela 13. Lokale wolne w podziale na grupy powierzchni
Lokale przeznaczone do 0-20m>  21-50 m® 51- 151-300  tacznie

wynajecia
Liczba lokali 2 1 5 1 9
taczna powierzchnia lokali 47 44 459 213 763
(m?)
Srednia powierzchnia lokalu 23,4 44 91,8 213,7 84,8
(m?)
Udziat w powierzchni lokali do 6,2% 5,8% 60,2% 27,9% 100%
wynajecia

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

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

Ponizej przedstawiono wszystkie punkty adresowe w ktérych pozostajg lokale do wynajecia.

Tabela 14. Koncentracja powierzchni niewynajetych — ze wzgledu na punkty adresowe

Adres Nieruchomosci Liczba  Strefa taczna Srednia Udziat w pow.
lokali pow. (mz) pow. lokali

lokali (m?) niewynajetych
Dowborczykéw 4 2 220 109,9 28,8%
Dowborczykdw 5A 1 213 213,7 27,9%
Kilinskiego 104 3 180 60,1 23,6%
Kilinskiego 88 1 52 52,5 6,8%
Nawrot 49 2 97 97 12,7%

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

Zestawienie pokazuje, ze 80% powierzchni wszystkich lokali pozostajgcych do wynajecia stanowig
lokale potozone w 3 punktach adresowych. Patrzac na adresy ww. lokali mozna stwierdzié, iz lokale
niewynajete mieszczg sie w dalekiej odlegtosci od strefy ,0”, najbardziej atrakcyjnej pod kgtem najmu.
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4.5.4 Lokale przeznaczone do remontu (ROCt)

Kluczowg role w zasobie majg lokale przeznaczone do remontu. Na wskazanym obszarze, wszystkie
lokale beda (bad? sa) remontowane w ramach Rewitalizacji Obszarowej Centrum todzi®®. Cze$¢ lokali
jest w trakcie procesu wypowiadania umdw i zostaty one takze ujete w ponizszym zestawieniu. Lokale
bedg udostepniane do uzytku w latach 2020 r. - 2023 r. i z uwagi na liczbe, stan techniczny oraz
umiejscowienie beda stanowity kluczowa role we wprowadzaniu formuty najmu dedykowanego.

Analiza lokali przeznaczonych do remontu pod kgtem ich wielkosci

Analiza lokali przeznaczonych do remontu pod kgtem ich wielkosci wskazuje, ze najwiekszy udziat
w catym zbiorze maja lokale o powierzchni przekraczajacej 300 m?, ich taczna powierzchnia wynosi 4.480
m?, co stanowi prawie 44% catej powierzchni lokali przeznaczonych do remontu. Srednia powierzchnia
tych lokali jest bardzo duza i wynosi 896 m?. Nalezy jednak zauwazy¢, iz nieruchomos¢ przy
ul. Sienkiewicza 63 jest aktualnie traktowana jako jeden lokal uzytkowy i dopiero w trakcie
prowadzenia prac projektowych odbedzie sie podziat nieruchomosci na lokale.

Tabela 15. Lokale przeznaczone do remontu w podziale ze wzgledu na wielko$¢ i lokalizacje w budynku
Lokale przeznaczone do  Lokalizacja  0-20 m?  21-50m’ 51-150m”  151-300 pow.300  tacznie
2 2

remontu w budynki m m
Liczba lokali Parter 3 3 3 2 0 11
Pozostate 16 22 27 8 5 78
taczna powierzchnia lokali  Parter 57 113 198 347 0 715
(m’) Pozostate 228 708 2518 1.583 4.480 9.517
$rednia powierzchnia Parter 19 37,7 66,3 173,4 0 65
lokalu (m”) Pozostate 14,2 32,2 93,3 197,9 896 122
Udziat w powierzchni Parter 8% 15,8% 27,7% 15,3% 48,5% 100,00%
lokali do remontu Pozostate 2,4% 7,4% 26,5% 16,6% 47,1% 100,00%

Zrédto: Baza danych lokali uzytkowych w zasobie Miasta todzi, opracowanie wtasne
Analiza koncentracji lokali przeznaczonych do remontu

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

Lokale przeznaczone do remontu mieszczg sie pod 8 punktami adresowymi. Nieruchomos¢ przy
ul. Sienkiewicza 61A posiada najwiekszg liczbe lokali do remontu - 37 lokali, a takze najwiekszg
powierzchnie, stanowigcg prawie 39% powierzchni lokali przeznaczonych do remontu. Nalezy takze
zauwazy¢ bliskos¢ drugiego adresu z duzg iloscig powierzchni do remontu tj. ul. Sienkiewicza 63.
tacznie oba adresy stanowig prawie 60% powierzchni lokali do remontu.

Drugg koncentracje lokali przeznaczonych do remontu stanowig lokale potozone przy ul. Sienkiewicza
75, ul. Sienkiewicza 79 oraz ul. Sienkiewicza 56, ktore tacznie stanowig ponad 34% powierzchni lokali
do remontu.

Tabela 16. Koncentracja lokali przeznaczonych do remontu

Adres Nieruchomosci Liczba  Strefa taczna Srednia Udziat w pow.
lokali pOowW. (m?) pow. lokali lokali
(mz) remontowanych
Sienkiewicza 22 4 Il 391 97,8 3,8%
Sienkiewicza 56 12 1/ 975 81,2 9,5%

20 Wiecej informacji na temat Rewitalizacji Obszarowej Centrum todzi na: http://rewitalizacja.uml.lodz.pl/
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Sienkiewicza 61A 37 I 3.956 106,9 38,7%
Sienkiewicza 63 2 I 2.167 1083,5 21,2%
Sienkiewicza 75 23 I 2.423 105,4 23,7%
Sienkiewicza 79 4 /1 105 26,2 1%

Tuwima 46 6 I 159 26,5 1,6%
Tuwima 52 1 1 56 55,7 0,6%

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

4.5.5 Lokale przeznaczone do sprzedazy

Osobng grupe lokali stanowig lokale przeznaczone do sprzedazy. Sg to pustostany wyfaczone
z zasobu najmu z uwagi na planowane przekazanie lokali do Wydziatu Zbywania
i Nabywania Nieruchomosci celem wystawienia do sprzedazy. Do tej grupy zaliczajg sie takze wszystkie
lokale wytgczone z uzytkowania na obszarze (31 lokali).

Podstawowe danie:

v Liczba: 60
Powierzchnia ogdtem: 5.521
Liczba punktow adresowych: 12

D RN

Najwieksza koncentracja:
o ul. Kilinskiego 95 — 7 lokali; 1.054 m2 powierzchni ogdtem;
o ul. Kilinskiego 108 — 5 lokali; 157 m2 powierzchni ogdtem;
o ul. Tuwima 6 — 4 lokale; 499 m2 powierzchni ogdtem.

Nalezy przeanalizowa¢ czy powyzsze lokale majg szanse wynajmu, jakie bytyby potencjalne koszty
remontowe oraz rozwazy¢ wtgczenie ich do dalszych dziatan zwigzanych z wprowadzeniem modelu
na poziomie promocji wynajmu oraz sprzedazy lokali.

4.6 Lokale prywatne
Analiza wynajetych lokali prywatnych

Zasdb komunalny stanowi zdecydowang wiekszos$¢ lokali uzytkowych istniejgcych na opracowywanym
obszarze. Osobng grupe stanowig lokale uzytkowe, bedgce w zdecydowanej wiekszosci wtasnoscig
prywatng. Nie mozna w precyzyjny sposob ustali¢ doktadnej ich liczby. Najlepszym sposobem jest
uzyskanie danych od zarzadcéw, badz wtascicieli nieruchomosci. Na potrzeby niniejszego dziatania
postanowiono okresli¢ liczbe wynajetych dziatalnosci za pomocg wizji lokalnej. Zdecydowana
wiekszos¢ ujetych lokali to lokale potozone na froncie nieruchomosci i przeznaczone na dziatalnosc¢
handlowo-ustugowa.

v Liczba: 101
v Liczba punktéw adresowych: 45
v" Najwieksza koncentracja:

o ul. Dowborczykow 17 — ok. 10 lokali;
ul. Dowborczykow 25 — ok. 10 lokali;
ul. Sienkiewicza 13 — 7 lokali;
ul. Tuwima 34 -5 lokali;
ul. Sienkiewicza 43 — 4 lokale;

O O O O

ul. Sienkiewicza 48 — 4 lokale.
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Analiza niewynajetych lokali prywatnych

Tak jak w przypadku lokali wynajetych, ujete ponizej lokale prywatne takze mieszcza sie we frontach
nieruchomosci.

v Lliczba: 28

v Liczba punktéw adresowych: 16

v" Najwieksza koncentracja:

ul. Dowborczykéw 8 — biurowiec;
ul. Kilinskiego 104/106 — 3 lokale;
ul. Kilinskiego 120 - 3 lokale;

ul. Kilinskiego 84 - 3 lokale;

ul. Tuwima 36 - 3 lokale;

O O O O O

ul. Tuwima 8 - 3 lokale.
4.7 Opinie o lokalach
Analiza ankiet wykonanych wsrdd przedsiebiorcow

W trakcie prac nad analizg obszaru zostaty przeprowadzone 2 ankiety dotyczace lokali uzytkowych
na opracowywanym obszarze’!. Pierwsza ankieta byta przeprowadzona metoda door-to-door
i dotyczyta przedsiebiorcéw funkcjonujgcych na obszarze. Ankieta miata charakter dobrowolny, czes¢
najemcéw nie odpowiedziata na wszystkie pytania. W badaniu wzieto udziat 51 oséb prowadzgcych
dziatalno$¢ gospodarcza na obszarze.

» Najwiecej ankietowanych (25%) prowadzito inng dziatalno$¢ niz wskazane w ankiecie, druga
grupe stanowity osoby prowadzace sklepy z odziezg (16%).,

Ponad 96% respondentdw prowadzi lokal w ramach samodzielnego przedsiebiorstwa,
Prawie 37 % respondentéw wynajmuje lokal komunalny,

Prawie 69% respondentow posiada lokal umiejscowiony na froncie,

Ponad 84% respondentdw posiada lokal umiejscowiony na parterze,

Ponad 80% respondentdw nie korzysta z przestrzeni wokét lokalu,

YV V VYV VYV

Ponad 33% respondentdw prowadzi dziatalno$¢ od minimum 10 lat. Z drugiej strony, ponad
29% respondentdw prowadzi dziatalnosé nie dtuzej niz 3 lata,

» Prawie 65% respondentdw wykonuje prace osobiscie lub zatrudnia jedng osobe,

» Ponad 27% respondentow posiada bazowg stawke za metr od 25 do 40 zt.

Dzieki powyzszym informacjom, mozna stwierdzi¢, iz gtdwna cze$¢ respondentédw stanowig drobni
przedsiebiorcy i to oni stanowig najwiekszg cze$¢ najemcow. Zastanawia fakt bardzo matego
wykorzystywania przez najemcéw przestrzeni wokot lokalu. Nalezy doprecyzowac czy taki stan rzeczy
wynika z braku potrzeb, trudnych procedur czy ilosci i jakosci przestrzeni wokot lokalu. Widoczng
statystykg jest liczba dtugoletnich bizneséw prowadzonych na obszarze. Jest to grupa z potencjalnie
duzg wiedzg nt. prowadzenia dziatalnosci, a takze najblizszej okolicy. Porownywalna czesc
respondentdow to osoby, ktdore prowadzg dziatalno$¢ od niedawna, co sprawia iz mogg nie miec
ugruntowanej pozycji na rynku.

» Ponad 59% respondentow ocenia status ekonomiczny klientow jako sredni,
> 60 % respondentdw ocenia kontakt z wynajmujgcym jako dobry, badz bardzo dobry,

21 . .
Formularze ankiet w zatgczniku
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» Ponad 60% respondentdw ocenia, iz ptaci odpowiednig stawke czynszu,
» Ponad 48% respondentdw ocenia stan techniczny lokalu jako dobry, badz bardzo dobry.

Powyzsze informacje wskazujg na dos¢ dobre relacje najemcow z wiascicielami lokali. Niepokojgcg
statystykag jednak jest liczba najemcdw, ktdra ocenia stan techniczny lokalu jako mniej niz dobry.
Nalezy w tej materii uzyska¢ wiecej informaciji.

» Ponad 39% respondentow ma dostawy do lokalu codziennie badz kilka razy w tygodniu,

» Ponad 38% respondentdw ocenia dostepnos¢ do lokalu jako dobrg lub bardzo dobra,

» Ponad 49% respondentdw ocenia organizacje ruchu jako ztg, badZ bardzo ztg,

» Ponad 78% respondentow ocenia mozliwo$é parkowania przez klientéw jako ztg, badz bardzo
23,

» Ponad 42% respondentdow ocenia remonty srednio, podobna liczba ocenia remonty Zle, bad?

bardzo zle,

» Ponad 35% respondentdw ocenia $rednio, badz dobrze informowanie o remontach,

» Ponad 60% respondentdw ocenia, iz remonty wptywajg w wysokim badz bardzo wysokim
stopniu na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej,

» Potowa respondentdw nie rozwaza zmiany lokalu w najblizszej przysztosci,

» Najczestszym powodem planowania zmiany lokalu (ponad 27% odpowiedzi) jest problem
z dojazdem do lokalu,

» Ponad 45% rozwazajgcych zmiane lokalu chciatoby prowadzi¢ dziatalno$¢ w najblizszej okolicy.

Zdecydowana wiekszos¢ respondentéw krytycznie odnosi sie do sposobu prowadzenia remontéw
przez miasto oraz organizacje ruchu.

REKOMENDACIA: Nalezy prowadzi¢c aktywne dziatania zmierzajgce do przySpieszenia procesu
inwestycyjnego, a takze prowadzic¢ dziatania wspierajgce informowanie o mozliwosciach parkowania
w centrum oraz o postepie inwestycji. Jednym z rozwiqzan jest zainstalowanie na obszarze tablic
informacyjnych o prowadzonych remontach oraz zmianach.

» Ponad 60% respondentdw uwaza, iz zwiekszenie w okolicy konkurencji oferujacej takie same
(bgdZ podobne) ustugi wptynetoby niekorzystnie na prowadzong dziatalnos¢.

REKOMENDACJIA: Przedsiebiorcy prowadzqcy handel i ustugi w ,tradycyjny” sposob w duzym stopniu
nie dostrzegajg mozliwosci, ktdre niesie ze sobq wzrost konkurencji, ktory jest podstawq planowania
tenant-mixu w centrach handlowych. Z jednej strony mozna to uznac za naturalny odruch, zwigzany
z checig dominacji na lokalnym rynku, jednakze nalezy uswiadamiac, iz tego rodzaju dziafania
zwiekszajq potencjalng ilosc¢ klientow w najblizszej okolicy.

» Ponad 59% respondentow jest zainteresowana udziatem w cyklicznych spotkaniach
przedsiebiorcow.

Powyzsza statystyka jest dobrq prognozqg na rozpoczecie aktywnej wspotfpracy z przedsiebiorcami
z obszaru.
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Analiza ankiet wykonanych wsréd mieszkarncéw miasta

Za pomocg ankiety ,Vox Populi” umieszczonej na stronie UMt poznalismy opinie todzian na temat
funkcjonujacej na obszarze dziatalnosci gospodarczej®.

Wiekszos¢ pytan byta kierowana do osobnych grup respondentéw. W ankiecie wziety udziat 343
osoby, a ponad 40% odpowiedzi uzyskalismy od oséb pracujgcych bgdz mieszkajgcych na obszarze.

» Ponad 54% ankietowanych korzysta z oferowanych w okolicy ustug codziennie, badz kilka razy
w tygodniu,

Ponad 46 % ankietowanych ocenia jakos$¢ oferowanych ustug jako dobra, badz bardzo dobrg,
Ponad 43% ankietowanych ocenia ceny towardw i ustug dobrze lub bardzo dobrze,

Y V VYV

Prawie 60% ankietowanych ocenia jako$ obstugi jako dobrg, bgdz bardzo dobrg,
» Prawie 38% ankietowanych ocenia wystréj i estetyke okolicznych lokali Srednio.

REKOMENDACIA: Powyzsze statystyki sygnalizujg potrzebe zmian w zakresie oferowanych cen i ustug.
Ponadto, wymagana jest znaczna poprawa estetyki lokali. Sposobem na to, mogqg byc¢ szkolenia
wspierajgce nowoczesny rozwaj biznesu.

» Ponad 37% ankietowanych ocenia dostepnos¢ okolicznych lokali $rednio,
Ponad 47% ankietowanych ocenia organizacje ruchu na obszarze 7Zle,
Ponad 63% ankietowanych ocenia mozliwos¢ parkowania jako ztg,

Y V VY

Ponad 56% ankietowanych uwaza, iz zwiekszenie mozliwosci parkowania w najblizszej okolicy
wptynetoby korzystnie na korzystanie z lokali uzytkowych.

Odpowiedzi mieszkancéw w duzym stopniu pokrywajg sie z opiniami najemcéw lokali, ktérzy wzieli
udziat w ankiecie. Wida¢ jednak rdznice w kwestii wptywu mozliwosci parkowania na korzystanie
z handlu i ustug. Mieszkaricy w mniejszym stopniu uznajg wptyw mozliwosci parkowania na korzystanie
z handlu i ustug.

» Najwieksze zapotrzebowanie na branze przypada na ustugi gastronomiczne — ponad 19%;
sklepy spozywcze — prawie 13% oraz ustugi sportu, rozrywki i rekreacji — prawie 12 %.

REKOMENDACJA: Powyzsze informacje wskazujqg na braki w dostepie do podstawowych ustug
zwiqzanych z gastronomiq oraz dostepem do podstawowych produktow oferowanych przez sklepy
spozywcze. Wymienione potrzeby dosc jasno wynikajq z bardzo matej ilosci tego typu prowadzonych
dziatalnosci na obszarze.

Rozdziat 5. Opracowanie programu dla wybranego obszaru
5.1 Wprowadzenie programu najmu

W trakcie opracowywania modelu, caty obszar podlega duzym przeksztatceniom. Mozliwos$¢ podjecia
szeroko zakrojonych dziatan powstanie w momencie oddania prowadzonych inwestycji do uzytku.
Do korica roku 2019 powinny skoczy¢ sie najwieksze inwestycje drogowe (ul. Nawrot oraz ul. Tuwima).

Nalezy takze zauwazy¢, iz cato$¢ dziatan inwestycyjnych zostanie ukoriczona dopiero w 2023 roku
i przede wszystkim bedzie to dotyczy¢ inwestycji na ul. Sienkiewicza. Prace zwigzane
z zagospodarowywaniem kolejnych nieruchomosci powinny dotyczy¢ catych odcinkéw ulic.

2 Wyniki oraz formularze ankiet w zatgczniku
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Zespodt ds. opracowania i wprowadzenia programu najmu dedykowanego powinien przyjac
harmonogram wynajmu lokali dla konkretnych odcinkéw ulic. Powinna odby¢ sie pogtebiona analiza
wszystkich lokali komunalnych na danym odcinku tzn. nalezy przeanalizowac¢ kazdy kolejny pustostan
przy danej ulicy, z wykorzystaniem informacji odnosnie jego stanu technicznego, mozliwosci
adaptacyjnych oraz dotychczas prowadzonych dziatalnosci. Nalezy okredli¢ jego potencjat, analizujac
najblizsze otoczenie, istniejgce w okolicy dziatalnosci oraz generatory ruchu (punkty generujgce ruch
komunikacyjny). Nalezy wzig¢ pod uwage wszystkie lokale, tzn. lokale wystawione do wynajmu
bezprzetargowego (9 lokali), lokale przeznaczone do sprzedazy (58 lokali) oraz lokale po remoncie
w ramach ROCt (11 nieruchomosci). W przypadku pustostandw nalezy okresli¢ czy majg potencjat
do wynajmu. Lokale mieszczgce sie w oficynach badZ na pietrach, niewynajete od dtuzszego czasu
nalezy przeksztatci¢ w pomieszczenia gospodarcze, badz przytaczy¢ do lokali mieszkalnych.

Przed opracowaniem wstepnego planu nalezy nawigza¢ kontakt z wiascicielami nieruchomosci
prywatnych, tak aby zebra¢ od nich informacje na temat planowanych dziatan wzgledem swoich
nieruchomosci, by méc je uwzgledni¢ przy opracowywaniu ,wizji” dla danego odcinka. Przygotowany
przez Zespot plan nalezy skonsultowac z witascicielami nieruchomosci prywatnych, jednoczesnie
proponujgc wspoétprace przy wspdlnych dziataniach informacyjnych zwigzanych z wynajmem lokali.
Rozpoczecie wynajmu lokali przy danym odcinku drogi powinno odby¢ sie w tym samym czasie.
Podczas implementowania programu, nalezy przeprowadzi¢ szeroko zakrojong akcje promocyjng,
docierajgc do jak najwiekszej liczby interesariuszy.

5.2 Manager Obszaru

Do skutecznego wprowadzenia programu najmu potrzebna jest szczegdtowa znajomos¢ obszaru
dotyczgcg rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych, prowadzonych dziatalnosci gospodarczych,
wiascicieli nieruchomosci prywatnych, dziatajgcych instytucji. Zarzadzanie tak skomplikowanym
procesem wymaga dtugotrwatej adaptacji na obszarze. Z uwagi na brak podziatu administracyjnego
todzi na dzielnice, struktura administracyjna UMt nie posiada osobnych jednostek, ktorych dziatanie
jest skupione na konkretnym obszarze Miasta. Dlatego tez, zarzagdzanie Miastem odbywa sie zgodnie z
podziatem na zadania w danych komdrkach organizacyjnych urzedu. Jednakze, duza czes¢ problemow
oraz potrzeb nie do konca wpisuje sie w dziatania tylko jednej komorki. Z tego tez powodu, Biuro ds.
Rewitalizacji jest w trakcie tworzenia nowych funkcji, dedykowanych dla ograniczonego terenu Miasta.
Jedng z nich jest Manager Obszaru. Gtownym celem dziatania Managera ma by¢ koordynowanie
dziatan i komunikacji na wyznaczonym obszarze. W ramach swoich obowigzkéw, Manager bedzie miat
nastepujace zadania:
» Wspdtpraca z innymi jednostkami w zakresie dbania o obszar - regulacja stanéw prawnych,
czystos¢, naprawa zdewastowanych ogrodzen, zamalowywanie graffiti, itp.;
» Plan komunikacji miedzy jednostkami miejskimi;
> Wspotpraca z organizacjami pozarzadowymi, instytucjami i lokalnymi liderami w ramach
okreslenia potrzeb na obszarze;
> Wspotpraca z prywatnymi wiascicielami oraz wspdlnotami mieszkaniowymi pod kgtem
realizacji wspdlnych / zbieznych inwestycji;
> Wspotpraca z Biuro Rozwoju Gospodarczego i Wspodtpracy Miedzynarodowej UMt pod katem
kontaktu z inwestorami;
» Monitorowanie efektéw podejmowanych dziatan na obszarze;
> Wspdtpraca z lokalnymi przedsiebiorcami;
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» Tworzenie wktadu do mediéw spotecznosciowych dotyczgcych obszaru;

» Prowadzenie bazy kontaktowej do instytucji dziatajgcych na obszarze lub na rzecz obszaru
(jednostki miejskie, wspdlnoty mieszkaniowe, NGO, instytucje kultury itp.) i zbieranie od nich
informacji istotnych dla obszaru ( inwestycje, wydarzenia kulturalne, utrudnienia w ruchu itp.);

» Przygotowywanie informacji o planowanych zmianach oraz terminach prac;

» Wspodtpraca z jednostkami odpowiedzialnymi za tworzenie i aktualizowanie bazy dotyczacej
srodkow, ktére moga pozyskaé instytucje, organizacje, przedsiebiorcy i grupy nieformalne
dziatajgce na obszarze (dofinansowania, granty, mikro pozyczki itp.) i informowanie
o istniejgcych zrédtach finansowania;

» Przygotowanie pod wzgledem organizacyjnym i merytorycznym spotkan z mieszkarncami
dotyczacych inwestycji i konsultacji spotecznych oraz moderowanie dyskusji z udziatem
zaproszonych stron;

» Petnienie dyzurdw na obszarach;

» Ocena ryzyka kolizji prac budowlanych na obszarze oraz innych zagrozen.

Dlatego tez, jezeli zostanie powotana w ramach UMt taka funkcja, Manager Obszaru bedzie osobg,
ktora powinna zostac cztonkiem Zespotu ds. opracowania i wprowadzenia najmu dedykowanego.

5.3 Dobdr najemcow

Jednym z podstawowych zdan wprowadzania formuty najmu dedykowanego jest odpowiedni dobdr
najemcow. Z badan ankietowych wynika, iz najwieksze zapotrzebowanie mieszkaricéw miasta
przypada na ustugi gastronomiczne, sklepy z art. spozywczymi, ustugami zwigzanymi z rozrywka oraz
ustugami rzemieslniczymi. Wytaczajgc ustugi zwigzane z rozrywka, pozostate kategorie dotyczg ustug
podstawowych, tzn. takich, ktére zaspokajajg nasze podstawowe codziennie potrzeby oraz z ktérych
korzystamy regularnie. Sg to ustugi, ktére powinnisSmy mieé¢ w najblizszym zasiegu miejsca
zamieszkania, badZz pracy. Zapotrzebowanie respondentéw pokrywa sie z niewielkg iloScig
ww. dziatalnosci na obszarze. Zapotrzebowanie na punkty gastronomiczne oraz ustugi zwigzane
z rozrywka pokrywa sie z historig okolicy, gdzie funkcjonowaty liczne jadtodajnie oraz kina.

W obecnej sytuacji dziatalnos¢ handlowa w centrum todzi nie ma szans konkurowaé z centrami
handlowymi w dziedzinach zwigzanych z handlem odziezg, badzZ elektronika. Kolejng specyficzng grupa
dziatalnosci handlowe] sg ustugi oraz sklepy specjalistyczne. Koncentracja podobnego rodzaju ustug
(np. weterynarz i sklep z art. dla zwierzat) sprawia, iz dziatalnos¢ handlowa wspiera sie z uwagi
na bliskos¢ swojej lokalizacji. Przy wyborze pozadanych funkcji, kazdorazowo nalezy braé¢ pod uwage
istniejgce dziatalnosci oraz ich czas funkcjonowania w danym miejscu. Punkty istniejgce od dtuzszego
czasu mogg liczy¢ na stata grupe klientéw, zorientowanych na dang ustuge badZ produkt. Nalezy
uzupetniaé istniejgce dziatalnosci. Np. w okolicy pracowni architektonicznej, kierowa¢ oferte do sklepu
z wystrojem wnetrz.

Dotychczasowa praktyka wynajmu lokali komunalnych jest oparta na umieszczaniu informac;ji
0 przetargu na stronach internetowych oraz na tablicach w siedzibach ZLM. Zarzad nie dociera
bezposrednio do przysztego najemcy; to po stronie osoby zainteresowanej jest pozyskanie informac;ji
nt. lokalu oraz mozliwosci i sposobie najmu.

Najbardziej skutecznym sposobem na dotarcie do potencjalnych najemcoéw jest zlecenie pozyskania
uzytkownikéw przez posrednikdw nieruchomosci. Agenci nieruchomosci majg za zadanie
przygotowanie odpowiedniej oferty, aktywne promowanie lokalu wraz z dotarciem do potencjalnego
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najemcy. Sprawia to, iz zwieksza sie liczba kanatéw, przez ktére mozna dotrze¢ do nowego najemcy.
Gruntowane zapoznanie posrednika ze stanem lokalu oraz sposobem wynajmu w znaczny sposéb
utatwia odpowiednig prezentacje lokalu.

Wynagrodzenie posrednika na rynku nieruchomosci jest z reguty w wysokosci jednomiesiecznej stawki
czynszu (bez kosztow eksploatacyjnych).

Biorgc pod uwage ilos¢ dostepnych pustostandw oraz lokali po remoncie, Urzad Miasta powinien
rozwazy¢ mozliwos¢ zabezpieczenia s$rodkéw na ok. 15 postepowan rocznie na posrednictwo
w wynajmie lokalu (na aktualne i potencjalne pustostany, niewynajete w procedurze przetargowej).

Alternatywnym rozwigzaniem moze by¢ zatrudnienie przez Zarzad Lokali Miejskich specjalisty
ds. rynku nieruchomosci, ktory bedzie prowadzit aktywne dziatania zwigzane z pozyskiwaniem
najemcow.

5.4 Rozwigzania prawne

Ponizej zaprezentowane propozycje zmian w przepisach dotyczacych najmu lokali uzytkowych
sg w duzej czesci oparte na Rekomendacjach dla polityki czynszowej miasta w zakresie gminnych lokali
uzytkowych dla optymalnego ozywienia centrum miasta po ich przeanalizowaniu przez Zespot
ds. opracowania i wprowadzenia programu najmu dedykowanego. Zaproponowane mechanizmy
nalezy wprowadzi¢ uchwatg Rady Miejskiej w todzi. Uchwata miataby obowigzywaé na wyznaczonym
obszarze i w okreslonym czasie jako pilotaz, tak by moc sprawdzié, ktére z przyjetych mechanizmdéw sg
skuteczne i nalezatoby je wdrozy¢ na catym obszarze miasta.

Konkurs na lokale profilowane

W celu mozliwie jak najlepszego zagospodarowania lokali uzytkowych, nalezy stworzy¢ regulamin
konkursu ofert dla lokali potozonych na obszarze.

Elementy konkursu:

» Przedmiotem konkursu bedzie stawka czynszu najmu za m? w ramach wyznaczonego przez
organizatora sposobu jego zagospodarowania. Mozliwe sposoby zagospodarowania bedg
wskazane przez Zespét i bedg zgodne z Polska Klasyfikacjg Dziatalnosci;

» W przypadku lokali po remoncie kapitalnym, pod uwage beda brane jedynie lokale z nie
mniejszg proponowang stawka czynszu niz 80% propozycji najwyzszej stawki;

> Stworzona zostanie osobna Komisja konkursowa sktadajgca sie z przedstawicieli wskazanych
jednostek, w i liczbie 9 0séb (8 z gtosem decyzyjnym);

» Kazdy cztonek Komisji bedzie miat obowigzek zapoznania sie z analiza przygotowanga przez
Zespot ds. opracowania i wprowadzenia programu najmu dedykowanego. Analiza bedzie
dotyczy¢ dotychczasowego zagospodarowania lokalu, prowadzonej dziatalnosci w najblizszej
okolicy oraz prowadzonych i planowanych w okolicy inwestycji;

» Komisja kazdorazowo bedzie miata obowigzek gtosowania nad wszystkimi ofertami
spetniajgcymi przestanki formalne, najwyzsza zaoferowana stawka czynszu otrzymuje 100
punktéw, a w puli punktéw do rozdania bedzie 100 punktow;

» Punkty przyznawane przez cztonkéw Komisji bedg do rozdysponowania w oparciu
0 zaproponowane w ofercie pozostate kryteria:

v’ przedstawienie zamierzern dotyczacych prowadzenia dziatalnosci wigzacej sie ze
wzmocnieniem potencjatu gospodarczego i prestizu rejonu, w ktérym potozony jest lokal,
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wpisujgcej sie w wyznaczony przez organizatora charakter dziatalnosci preferowanej w
danym lokalu;

v' planowany zakres prac remontowo-adaptacyjnych oraz przewidywane naktady z tego
tytutu - jezeli lokal tego wymaga;

v' propozycje zatrudnienia, stworzenia dodatkowych miejsc pracy;

v'termin uruchomienia dziatalnosci, liczgc od dnia podpisania umowy najmu;

v"informacje o prowadzonej dotychczas dziatalnosci;

v'inne informacje wedtug uznania Oferenta.

» Najemcy w lokalach objetych nowymi umowami bedg zobowigzani do informowania o sytuacji
za pomocy wyciggu z kasy fiskalnej w lokalach handlowych lub deklaracji — w przypadku gdy
nie ma kasy fiskalnej. Alternatywg jest takze informacja o liczbie wystawianych paragonow
dziennie/miesiecznie/rocznie.

»  Wymogiem w konkursie bedzie okreslenie czasu (godzin i dni) otwarcia punktu handlowego
lub ustugowego. Brak wywigzania sie z przyjetych godzin otwarcia bedzie obwarowany sankcjg
zawartg w umowie.

Zaproponowane kryteria spetniajg wymoég konkurencyjnosci. Konkurs jest mozliwy do zastosowania
we wszystkich wolnych lokalach, pustostanach oraz lokalach po remoncie kapitalnym, gdzie
przewidziana jest funkcja uzytkowa.

W przypadku dwukrotnego braku wyboru w ramach tego konkursu, nalezy przeprowadzi¢ przetarg
pisemny na dotychczasowych zasadach. Projekt regulaminu jest zawarty w zatgczniku.

,Break option”

Jak wynika ze zgromadzonych informacji na temat zasobu lokali uzytkowych Miasta todzi
zdecydowana wiekszo$¢ umow najmu zostata zawarta na czas nieokres$lony. Umowy na czas
nieokreslony sg chetnie zawierane przez najemcdéw poniewaz w przypadku pojawienia sie problemoéw
z rentownoscig prowadzenia dziatalnosci sg zobowigzani do optacenia czynszu za lokal tylko
za 3 miesigce, bo tyle wynosi standardowy okres wypowiedzenia.

Jednoczednie jednak najemcy majg $wiadomos$é, ze ich umowy najmu moga zosta¢ w kazdej chwili
rozwigzane przez wynajmujgcego. UMt nie ma w zwyczaju rozwigzywania umdow najmu z najemcami,
ktérzy regulujg terminowo swoje zobowigzania. Mozliwo$¢ taka jednak ciggle pozostaje, czego
najemcy sg z pewnoscig w wiekszosci swiadomi. Taka swiadomosé powoduje, ze w naturalny sposdb
moga by¢ mniej sktonni do ponoszenia jakichkolwiek naktadéw na utrzymanie lub poprawe stanu
technicznego lokalu. Nieche¢ taka wynika w naturalny sposdb z poczucia tymczasowosci przebywania
w danej lokalizacji.

Jednym ze sposobdw zniwelowania tego typu niepewnosci ze strony najemcy jest zawieranie umow
na czas okre$lony z klauzulg jednostronnego rozwigzania umowy przez najemce tzw. ,break option”.
Zapis ten daje mozliwos¢ jednostronnego wypowiedzenia umowy jedynie przez najemce w trakcie
trwania umowy najmu na czas okreslony w dowolnym jej momencie, lub po z géry okreslonym czasie
np. po 3, 5 i 7 latach obowigzywania umowy zawartej np. na 10 lat. W takiej sytuacji
Urzad Miasta kontynuuje dotychczas przyjetg strategie wynajmujacego, ktory z wiasnej inicjatywy nie
rozwigzuje uméw najmu z dobrze funkcjonujgcg dziatalnoscig gospodarczg. Najemcy uzyskujg
pewnosé, ze w przypadku komercyjnej optacalnosci dziatalnosci mogg pozosta¢ w danym lokalu nawet
10 lat. Jednoczesnie, w przypadku problemoéw z regulowaniem naleznosci nie sg zwigzani umowa
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na okres 10 lat, ryzykuja tylko podobnie jak w przypadku umowy na czas nieokreslony trzymiesiecznym
czynszem lub wptacong kaucja.

W przypadku niewywigzywania sie przez najemce ze swoich zobowigzan wzgledem Urzedu Miasta —
zwtaszcza w przypadku nie regulowania naleznosci czynszowych umowa na czas okreslony powinna
przewidywaé mozliwo$¢ natychmiastowego rozwigzania przez wynajmujgcego i z winy najemcy. Taki
zapis jest standardowym rozwigzaniem stosowanym na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Wprowadzenie takiej zasady zapewni stabilnos¢ prowadzenia dziatalnosci gospodarczej pod danym
adresem. Wymaga jednak przemyslanej polityki remontowej zasobu.

Ten mechanizm nalezy wprowadzi¢ w lokalach mieszczgcych sie w nieruchomosciach, odnosnie ktdrych
istnieje pewnosc iz lokal nie zmieni swojego przeznaczenia i nie bedq prowadzone prace inwestycyjne.
Nalezy zatem zastosowac go w lokalach po remoncie kapitalnym.

Wakacje czynszowe

Wakacje czynszowe sg jedng z zachet czynszowych stosowanych na rynku najmu powierzchni
biurowej. Idea tego typu zapisow polega na czasowym zwolnieniu najemcy z obowigzku uiszczania
czynszu z tytutu najmu. W przypadku komercyjnego rynku nieruchomosci, takie czasowe zwolnienie
z czynszu jest rekompensowane w ramach tej samej umowy najmu nieco wyzszym czynszem w dalszej
czesci okresu najmu. Wakacje czynszowe stosuje sie jedynie w odniesieniu do najemcow, ktorzy
zdecydowali sie podpisa¢ umowy najmu na czas okreslony i na okres najmniej 3 lat. Pozwala
to zrekompensowac¢ w kolejnych miesigcach najmu poczgtkowy brak przychoddéw z tego tytutu
w mozliwie mato dotkliwy dla najemcy sposdb.

W przypadku zarzadzania zasobem lokali uzytkowych Miasta todzi tego typu dziatania (niekoniecznie
kopiujace doktadnie rozwigzania z rynku komercyjnego) moga przyczyni¢ sie do utatwienia
uruchamiania nowych przedsiewzie¢ biznesowych, ktore do swojej realizacji wymagajg powierzchni
w lokalach uzytkowych jednak nie sg w stanie ponosi¢ juz od pierwszych miesiecy dziatalnosci kosztéw
zwigzanych z najmem powierzchni. Zastosowanie tego typu preferencji moze przyczyni¢ sie
do poprawy sytuacji na lokalnym rynku pracy, ktéra wskazywana jest, jako najwieksza wada
zamieszkania w todzi.

Majac na uwadze inne anizeli typowo komercyjne cele zarzadzania zasobem lokali uzytkowych wakacje
czynszowe moga by¢ uzywane nie tylko w odniesieniu do umdw na czas okreslony, ale takze do uméw
zawartych na czas nieokreslony, lub z opcjg rozwigzania.

W przypadku umoéw na rynku komercyjnym przyjmuje sie w sytuacji zblizonej do rownowagi podazy
i popytu, ze 1 miesigc wakacji czynszowych przypada na 1 rok obowigzywania umowy najmu. Takie
proporcje pozwalajg w dalszym okresie obowigzywania umowy na stosowanie czynszu, ktory tylko
nieznacznie przekracza warto$¢ pierwotng. W przypadku zarzadzania zasobem lokali uzytkowych
sugerowane czasowe zwolnienie z czynszu najmu to okres od 1 do 12 miesiecy w przypadku umow
na czas okreslony — zawieranych przynajmniej na rok (z wytgczeniem umow z tzw. ,break option”),
lub do 3 miesiecy w przypadku umow na czas nieokreslony.

W celu unikniecia naduzywania przez najemce tego typu preferencji w przypadku umoéw zawieranych
na czas nieokreslony konieczne jest zastosowanie ograniczen w ich stosowaniu. Takimi ograniczeniami
moze by¢ wymdg podpisania kolejnej umowy na czas okreslony lub ograniczenie mozliwosci
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korzystania z tego typu preferencji dla tego samego podmiotu oraz podmiotdw powigzanych
w przypadku, gdy stara sie o ponowny najem tego samego lokalu.

Algorytm dziatania w toku udzielania czasowego zwolnienia z czynszu najmu przestawiono ponizej:

a. Ustalenie rynkowej miesiecznej stawki czynszu za lokal (w drodze negocjacji
lub w trybie przetargu) —,x” PLN/m?/m-c
b. Ustalenie okresu obowigzywania umowy —,y” lat — 12y - miesiecy
c. ustalenie okresu zwolnienia czynszowego —,,z” miesiecy
ustalenie czynszu po okresie zwolnienia czynszowego wg wzoru:
(12y x x)
- (12y-2)
Powyzsza regulacja pozwoli najemcom zrekompensowac¢ w kolejnych miesigcach najmu poczgtkowy
(z reguty) niski przychéd w mozliwie mato dotkliwy dla najemcy sposéb.

W okresie wakacji czynszowych najemca wcigz bedzie zobowigzany pokrywaé koszty utrzymania
biezgcego lokalu i koszty medidw. Powyzsze rozwigzania mozna stosowac dla wszystkich najemcow
obszaru rewitalizacji w momencie gdy najemca nie korzysta z ulgi z innego tytutu.

Czynsz kroczgcy

Czynsz kroczacy, (ang. step-rent) jest rozwigzaniem stosowanym w przypadku lokali handlowych
zlokalizowanych w centrach handlowych, ktére dopiero rozpoczynajg swojg dziatalnosé. W ramach
takiej formuty ptacenia czynszu za najem ustalona stawka czynszu rozktadana jest nieréwnomiernie
na poszczegdlne okresy trwania umowy najmu. W pierwszych miesigcach lub latach obowigzywania
umowy czynsz najmu naliczany jest w wysokosci nizszej anizeli ustalona w drodze negocjacji lub
przetargu. Pozwala to na zwiekszenie szans powodzenia prowadzonej przez najemce dziatalnosci
w danej lokalizacji dzieki zmniejszeniu poczatkowych obcigzen zwigzanych z optatami czynszowymi.

Udzielona w pierwszych miesigcach bonifikata jest w kolejnych miesigcach minimalizowana po czym
najemca zobowigzany jest ptaci¢ czynsz najmu, ktéry bedzie odpowiednio wyzszy od ustalonego
w drodze negocjacji. Roztozenie bonifikaty a nastepnie okresu wyzszego czynszu powinno by¢ tak
opracowane, aby najemca wptacit w okresie obowigzywania umowy doktadnie takg kwote (stanowigca
sume optat miesiecznych), jaka wynika z przeprowadzonego postepowania przetargowego
lub negocjacji. Zawarcie umowy na czas okre$lony (bez opcji jednostronnego rozwigzania) gwarantuje
wynajmujgcemu uzyskanie przychoddw na poziomie wynegocjowanym lub zawartym w ofercie.

Mozliwosc¢ stosowania czynszu kroczgcego powinna byc podana do wiadomosci wszystkim podmiotom
biorgcym udziat w postepowaniu przetargowym lub negocjacjach. Liczba poziomow (krokdw) czynszu
oraz ich wysokos¢ powinna byc¢ przedmiotem indywidualnych negocjacji. Na rynku komercyjnym
przyjmuje sie przewaznie, ze poczqgtkowy poziom czynszu nie powinien byc nizszy niz 50% czynszu
ustalonego, jako bazowy dla okresu obowigzywania umowy. Nalezy takze unikac stosowania
wysokiego czynszu — znaczqco przekraczajgcego czynsz bazowy w ostatnim okresie obowigzywania
umowy najmu. Takie rozfozenie czynszu kroczqcego przenosi znaczng czesc ryzyka na wynajmujgcego.
Sugerowane jest znaczqce obnizenie czynszu w pierwszych miesigcach obowigzywania umowy
(pierwsze 20% czasu obowigzywania umowy najmu), nastepnie dojscie do poziomu bazowego
i roztoZzenie.
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Powyzsza regulacja pozwoli najemcom na zwiekszenie mozliwosci zainwestowani w rozwoj dziatalnosci
gospodarczej.

Zaproponowane rozwigzanie nalezy wprowadzic¢ dla wszystkich podmiotow rozpoczynajgcych swojq
dziatalnos¢ gospodarczqg, w lokalach ktdre nie wymagajg poniesienia nakfaddw koniecznych.

Fit-out — kontrybucja na rzecz dostosowania lokalu do potrzeb najemcy

Wsparcie potencjalnych najemcéw poprzez kontrybucje finansowg (tzw. fit-out), jest jedng z form
zachety do wynajecia powierzchni stosowang przez zarzadcéw zaréwno centrow handlowych jak
i nowoczesnych obiektéw biurowych. W takim przypadku wsparcie ze strony wynajmujgcego polega
na przeznaczeniu w ramach umowy najmu podpisywanej na czas okreslony, zdefiniowanej kwoty na
prace dostosowawcze — wykonczeniowe lokalu i podniesienie jego standardu lub zwiekszenie
funkcjonalnosci. W ramach tego dziatania, prowadzac kalkulacje czynszu rynkowego mozliwe jest jego
podniesienie w celu rozliczenia w ramach optat czynszowych.

Warunkiem koniecznym stosowania takiego rozwigzania jest zabezpieczenie poniesionych przez
Miasto wydatkow w odpowiednio wysokim czynszu najmu okre$lonym w umowie zawartej na czas
okreslony. Okres obowigzywania umowy najmu i poziom czynszu za najem powinien uwzgledniaé
konieczno$¢ zwrotu poniesionych przez Miasto wydatkéw w czasie z zastosowaniem odpowiednigj
stopy zwrotu i z uwzglednieniem zmiany cen pienigdza w czasie.

W odniesieniu do kontrybucji finansowej proponowany jest nastepujacy algorytm postepowania:

a) Czynsz za najem lokalu jest ustalany za lokal w stanie aktualnym — bez ulepszen.

b) Najemca przygotowuje plan koniecznych do poniesienia prac dostosowawczych oraz
kosztorys.

¢) Miasto weryfikuje kosztorys, okresla, ktore prace zostang objete kontrybucjg, jako podnoszace
wartos¢ nieruchomosci oraz liste prac, ktore nie kwalifikuja sie do takiego wsparcia.

d) Ustalany zostaje wymagany poziom naktaddéw ze strony Miasta.

e) Okreslony zostaje okres trwatosci prac, czynsz za najem z uwzglednieniem zwrotu z tytutu
poniesionych przez Miasto koszow i okres obowigzywania umowy.

f) lloraz réznicy oraz okresu obowigzywania umowy stanowi % udziat w catosci kosztéw, ktére
dodatkowo obcigzg najemce i ktére najemca ma zwréci¢ w formie dodatkowego czynszu
(z uwzglednieniem inflacji).

g) Podpisanie umowy na czas okreslony uwzgledniajgcy konieczno$¢ zwrotu poniesionych przez
Miasto naktadéw w czasie. Czynsz jest ptatny dopiero od momentu oddania lokalu do uzytku
po przeprowadzeniu prac remontowych.

h) Przeprowadzenie przetargu na wykonanie uzgodnionych prac zgodnie z zasadami PZP. Nadzér
nad pracami prowadzi przedstawiciel Miasta i najemca; jako pdzniejszy uzytkownik.

i)  Najemca ponosi dodatkowe koszty przez caty okres obowigzywania umowy lub krécej
(w zaleznosci od przyjetej strategii) do momentu az Miasto odzyska cato$¢ poniesionych na
ten cel naktaddw przypadajgcych na dtugos¢ obowigzywania umowy.

j) Dla podmiotéow wskazanych, jako predestynowane do preferencyjnego traktowania okreslona
zostaje bonifikata od pierwotnej wysokosci czynszu.

k) Po wygasnieciu umowy, lub uptywie okresu umowy czynsz zostaje zaktualizowany
z uwzglednieniem ulepszen.

Zastosowanie kontrybucji na rzecz dostosowania lokalu ustugowego stanowi¢ moze element
wspierania lokalnej przedsiebiorczosci; jezeli zostanie skierowane do podmiotdow rozpoczynajgcych
swojq dziatalnosc¢ gospodarczqg, bqgdz prowadzgcych jqg na niewielkg skale, tj. dla mikroprzedsiebiorstw.
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Rozszerzenie systemu ulg z tytutu remontu elewacji

Aktualny system ulg dla najemcow lokali uzytkowych zaktada ulge w wysokosci 50% stawki czynszu
z tytutu remontu elewacji. Ulga przewidziana jest tylko dla najemcéw posiadajgcych wejscie na
parterze od frontu. Tymczasem, utrudnienia w ramach remontu elewacji mogg dotkngé takze
pozostatych najemcéw. Dlatego tez, w ramach zmian zostang zaproponowane nastepujgce znizki:

» 25% obnizki stawek czynszu w lokalach uzytkowych znajdujgcych sie na poziomach
+1 i wyzszych w budynkach z remontowang elewacjg,

» 50% obnizki w lokalach uzytkowych znajdujacych sie w przyziemiu (- 1) w budynkach
z remontowang elewacja,

» 25% obnizki w lokalach uzytkowych znajdujgcych sie w podwérku w budynkach
z remontowang elewacja frontowa (elewacja od ulicy),

» 50% obnizki stawki czynszu we wszystkich lokalach znajdujgcych sie w parterach budynkdw,
ktorych elewacje objeto remontem.

Powyzsze ureqgulowania pozwolg ztagodzi¢ skutki remontu dla przedsiebiorcow, ktdrzy nie sq objeci
dotychczasowymi znizkami.

Optymalnym rozwigzaniem udzielania odpowiednich znizek z tytutu remontu elewacji jest uzaleznienie
wysokosci znizki od obrotow — weryfikowanych w oparciu o wystawiane paragony. Poprzez
poréwnanie krzyzowe otrzymanych danych mozna oceni¢ w jakim stopniu remont rzeczywiscie
wptynat na spadek obrotdw. Rdézne rodzaje dziatalnosci bedg w rdéznym stopniu narazone na strate
dochodow z tytutu remontu.

5.5 Wspdtpraca z przedsiebiorcami
Wspdtpraca z wtascicielami nieruchomosci prywatnych

Jednym z kluczowych partneréw (w ramach wprowadzenia formuty najmu dedykowanego)
sg wiasciciele nieruchomosci prywatnych. Skoordynowane dziatania zwigzane z najmem lokali oraz
estetyka okolicy mogg przynies¢ obopdlng korzysé dla Miasta i podmiotdw prywatnych.

W pierwszej kolejnosci podejmowane dziatania powinny dotyczy¢é skoordynowania oferty lokali
uzytkowych do wynajmu w najblizszej okolicy. UMt bedzie informowat o wszystkich dostepnych
lokalach, nie tylko miejskich. Kazdy kolejny wynajety lokal sprawia, iz atrakcyjnos$é gospodarcza okolicy
zwieksza sie.

Drugim zadaniem jest zadbanie o estetyke okolicy. UMt prowadzi otwarty nabdr wnioskdw
na dofinansowanie remontéw kamienic prywatnych i wspdlnotowych, potozonych na obszarze
Specjalnej Strefy Rewitalizacji - SSR (w todzi SSR obejmuje caty obszar rewitalizacji). Dofinansowanie
mozna uzyskaé¢ na wykonanie robdt budowlanych polegajgcych na remoncie lub przebudowie oraz
wykonanie prac konserwatorskich i prac restauratorskich w odniesieniu do nieruchomosci
niewpisanych do rejestru zabytkéw. O dotacje doremontu budynkdéw mozna ubiegac¢ sie do 30
czerwca kazdego roku. W wyniku ogtoszenia naboru wptynety 63 wnioski (o dofinansowanie remontow
na realizacje w 2019 roku) na tgczng kwote 11817 217,68 zt. W rezultacie przyznano 13 dotacji
celowych natgczng kwote 1,71 min zt.
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Nabor wnioskow ogtaszany® jest na podstawie Uchwaty Nr LIV/1304/17 Rady Miejskiej w todzi z dnia
5 lipca 2017 r. w sprawie okreslenia zasad udzielania dotacji na prace konserwatorskie, restauratorskie
lub roboty budowlane przy zabytkach wpisanych do rejestru zabytkow, potozonych na obszarze miasta
todzi. Udzielenie dotacji z budzetu Miasta jest mozliwe dzieki utworzeniu Specjalnej Strefy
Rewitalizacji na podstawie Uchwaty Nr XLII/1095/17 Rady Miejskiej w todzi z dnia 22 lutego 2017 r.
W sprawie ustanowienia na obszarze rewitalizacji miasta todzi Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

O udzielenie dotacji celowej z budzetu miasta todzi mogg ubiegac sie osoby fizyczne, jednostki
organizacyjne posiadajgce tytut prawny do zabytku wynikajgcy z prawa wiasnosci, uzytkowania
wieczystego, trwatego zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego,
prowadzace prace konserwatorskie, restauratorskie lub roboty budowlane przy zabytkach wpisanych
do rejestru zabytkéw, potozonych na obszarze miasta todzi.

» Warunkiem ubiegania sie o dotacje i udzielenia dotacji z budzetu miasta todzi jest
udokumentowanie posiadania $rodkéw wtasnych na wykonanie czesci prac objetych
whnioskiem.

» Dotacja moze by¢ udzielona w wysokosci do 50% naktaddow koniecznych na wykonanie wyzej
wymienionych prac.

» Dotacja na wniosek wnioskodawcy moze by¢ udzielona do wysokosci 100% naktaddw
koniecznych w przypadku zabytkéw o wyjatkowej wartosci historycznej, artystycznej,
naukowej lub w przypadku koniecznosci niezwtocznego podjecia prac przy zabytku.

» taczna wysoko$¢ dotacji udzielonych z budzetu miasta todzi oraz z innych zrddet sektora
finanséw publicznych nie moze przekroczy¢ wysokosci 100% naktaddw koniecznych.

Poza tym, UMt bedzie starat sie przekonac wtascicieli nieruchomosci prywatnych do stosowania
systemu ulg dla najemcdw lokali uzytkowych na czas remontu drogi lub nieruchomosci.

Wspdtpraca z najemcami lokali uzytkowych

Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej wymaga ciggtego aktualizowania swojej wiedzy na wielu
poziomach, znajomosci oferowanego produktu badz ustugi, biezagcych trendéw, zmian w przepisach
oraz spraw zwigzanych ze zmianami przestrzennymi w miescie. Pozyskiwanie tych informacji jest nie
lada wyzwaniem i zajmuje duzo czasu. Dlatego tez, zgodnie z wynikiem przeprowadzonej ankiety, UM#t
bedzie prowadzit cykliczne spotkania dla przedsiebiorcéw z obszaru. Bedg one podstawg zawigzywania
dalszej wspdtpracy. Tresc¢ spotkan w gfdwnej mierze bedzie wynikata z potrzeb zainteresowanych.
Jednym z gtownych celdow spotkan bedzie biezqce informowanie o dziataniach Miasta, przede
wszystkim remontowych, ale takze innych, ktdre mogqg wpfyngé na funkcjonowanie drobnej
przedsiebiorczosci.

Dziatania promocyjne

Z uwagi na to, ze Miasto tdd? jest wtadcicielem znaczacej czeéci lokali handlowych w Srédmiesciu,
ma mozliwos¢ wptywania na postrzeganie danego obszaru poprzez stosowanie okreslonych zapiséw
umownych odnoszacych sie do rodzaju prowadzonej dziatalnosci. Podobne zapisy sg rowniez
stosowane w przypadku lokali w centrach handlowych, oraz zostaty wprowadzone w Rudzie Slaskiej.
Wprowadzenie pewnych wymagan dotyczgcych prowadzenia dziatalnosci gospodarczej moze pomadc

2 Szczegbty naboru sg okreslone w Zarzgdzeniu Nr 2097/VIII/19 Prezydenta Miasta todzi z dnia 13.09.2019 r.

w sprawie ogfoszenia naboru wnioskdw i powotania Komisji do przeprowadzenia postepowania o udzielenie przez
miasto todZz w 2020 r. dotacji na wykonanie prac konserwatorskich, restauratorskich lub robét budowlanych przy
zabytkach wpisanych do rejestru zabytkdw, pofozonych na obszarze miasta todzi
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w ksztaftowaniu pozadanego obszaru tematycznego — i wywiera¢ takze wptyw na wiascicieli
oraz najemcow lokali prywatnych.

Do rozwigzan zawieranych zwyczajowo w umowach na najem lokali handlowych, zwtaszcza
na preferencyjnych warunkach zaliczy¢ mozna m.in.:

» okreslenie czasu (godzin i dni) otwarcia punktu handlowego lub ustugowego,
» okreslenie wymagan lub ograniczen dotyczacych stosowania kolorystyki witryn i wyposazenia
lokalu, zwtaszcza w zakresie prezentacji akcji promocyjnych lub umieszczania reklam.

Wspodtpraca z przedsiebiorcami bedzie nastawiona na stosowanie wspdlnych strategii promocyjnych.
Dziatania w ramach promocji bedg analogiczne do dziatart organizowanych w centrach handlowych.
Chetni najemcy mogg bra¢ udziat we wspdlnych dziataniach oferujgc w okreslonym czasie bardziej
atrakcyjne ceny, dtuzsze godziny otwarcia lub podejmujac inne dziatania zachecajgce do odwiedzenia
danej lokalizacji — okreslonego obszaru. Opracowanie strategii marketingowej wymaga zaangazowania
odpowiednich podmiotdow, ale takze konsekwentnych dziatan dtugofalowych. By modc korzystad
z udziatu w ww. dziataniach przedsiebiorcy bedg zobowigzani do udostepniania wyciggu z kasy, by mdc
mierzy¢ efekt prowadzonych dziatan.

Stosowanie tego typu wymogow moze byé sposobem na ozywienie centrum miasta poprzez
utrzymanie funkcjonowania punktéw handlowo-ustugowych w bardziej popularnych godzinach.

Poza tym, przedsiebiorcom zostanie zaproponowany system barterowy oraz wspolne akcje
promocyjne.

5.6 Dziafania przestrzenne

Kolejnym sposobem wptywu na otaczajgcg przestrzen jest zachecanie przedsiebiorcéw do brania
udziatu w inicjatywach, ktére mogg zmieni¢ przestrzen publiczng. Moze to sprawié, iz bedzie ona lepigj
dopasowana do potrzeb przedsiebiorcow. UMt oferuje takg mozliwos¢ za pomoca Inicjatyw Lokalnych.

Jesli mieszkancy uznajg, ze na danym terenie konieczna jest okreslona inwestycja lub inne dziatania,
moga wystapi¢ z wnioskiem w tej sprawie. Inicjatywa lokalna to forma realizacji zadan publicznych
realizowanych przez administracje samorzadowg we wspdtpracy z mieszkancami. W budzecie miasta
na rok 2019 na wydatki zwigzane z Inicjatywami Lokalnymi przeznaczonych byto 300 tys. zt. Na dzien
9 kwietnia 2019 roku wnioski, ktore wptynety do Biura ds. Partycypacji Spotecznej UMk, wyczerpaty
przewidziang w roku biezgcym na ten cel kwote - 300.000 zt.

Zakres podejmowanych w tych ramach dziatan jest bardzo szeroki. Inicjatywy mogg dotyczyc
np. budowy lub remontu drég, kanalizacji, sieci wodociggowej, budynkow, ale réwniez dziatalnosci
charytatywnej, upowszechniania tradycji narodowej, promocji i organizacji wolontariatu, edukacji,
o$wiaty i wychowania, sportu i turystyki, ochrony przyrody.

Whnioskodawcy przychodzg nie tylko z pomystem na realizacje konkretnego przedsiewziecia,
ale deklarujg wspodtudziat w jego realizacji. Wspdtudziat moze polega¢ na Swiadczeniu pracy
spotecznej, na wsparciu finansowym lub rzeczowym. Kwota mikrowsparcia moze wynie$¢ od 1500 zt
do 5000 zt.

Procedura sktadania wnioskéw oraz zasady funkcjonowania Inicjatyw Lokalnych sg okreslone
w niniejszych dokumentach:
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» Uchwata Nr XCIV/1986/14 Rady Miejskiej w todzi z dnia 8 pazdziernika 2014 r. w sprawie
okreslenia trybu i szczegdtowych kryteriow oceny wnioskdw o realizacje zadania publicznego
w ramach inicjatywy lokalnej,

» Zarzadzenia Nr 195/VIl/14 Prezydenta Miasta todzi z dn. 31 grudnia 2014 r. w sprawie
okreslenia szczegdétowego trybu realizacji zadar publicznych w ramach inicjatywy lokalnej oraz
wzoru formularza wniosku o realizacje zadania publicznego w ramach inicjatywy lokalnej.

5.7 Programy pomocowe

Poza przedstawionymi powyzej propozycjami i dziataniami przedsiebiorcom zostanie zaprezentowany
szeroki wachlarz programéw pomocowych prowadzonych przez rézne instytucje. Ponizej zostaty
wymienione stale prowadzone programy pomocowe.

todzkie Centrum Przedsiebiorczosci

Oferuje merytoryczne wsparcie zwigzane z biezgcg dziatalnoscig przedsiebiorcy oraz rozpoczynaniem
dziatalnosci gospodarczej. Indywidualne konsultacje prowadzone przez doradcow w zakresie:

» procedur rejestracji dziatalnosci gospodarczej;

» uzyskania: koncesji, zezwolenia, wpisu do rejestru dziatalnosci gospodarczej, licencji oraz
zgody;

» mozliwosci pozyskania srodkéw finansowych na zatozenie i rozwéj firmy;

» zasad podlegania ubezpieczeniem spotecznym, zdrowotnym;

Y

naliczania wysokosci, okreslenia podstawy wymiaru oraz termindw optacania sktadek
ubezpieczeniowych;

» wyboru form rozliczania podatkowego wynikajgcego z podejmowanej dziatalnosci
gospodarczej;

warunkéw lokalowych (sanitarno-technicznych) niezbednych do uruchomienia dziatalnosci

A\

gospodarczej;
prawa pracy;
prawa spétek handlowych;

Y V V

zarzadzania wierzytelnosciami;
> szkolenia rozwijajgce kompetencje z zakresu przedsiebiorczosci.

todzki Inkubator Przedsiebiorczosci

Oferuje ustugi dla planujgcych rozpoczecie dziatalnosci gospodarczej i podmiotéw dziatajgcych na
rynku nie dtuzej niz 3 lata. £IP udostepnia przestrzen biurowga dla przedsiebiorcow (open space, sala
konferencyjna i 25 innych pomieszczen od 15 do 25 m2). Ponadto tIP oferuje:

pomoc w tworzeniu nowych firm;

szkolenia i doradztwo;

konferencje, warsztaty;

pomoc w nawigzaniu wspotpracy z sieciami biznesowymi oraz instytucjami naukowymi;
pomoc w uzyskaniu zewnetrznego finansowania;

wsparcie w transferze innowacji;

obstuge sekretariatu;

obstuge ksiegows;

obstuge prawng;

doradztwo podatkowe.

VVVVYVYVVVVYY
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Cena wynajmu powierzchni biurowej to 15zt netto za m2 (dla firm istniejgcych mniej niz 12 miesiecy,
pdzniej stawka wzrasta), podobne skalowanie cen w przypadku open space.

todzka Specjalna Strefa Ekonomiczna
W ramach tSSE dziata program akceleracyjny Spark 2.0

Celem Spark 2.0 jest potgczenie potencjatu startupdw z zasobami, infrastrukturg i doswiadczeniem
dojrzatego biznesu, przy jednoczesnej edukacji srednich i duzych firm w zakresie otwierania sie na
innowacje i wspotprace ze startupami. Spark 2.0 to rowniez szereg sciezek post-akceleracyjnych dla
wybranych startupow (z wykorzystaniem potencjatu ponad 200 inwestoréw tédzkiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej), a takze pre-akceleracja dla zespotéw biznesowych i technologicznych.

Spark 2.0 w liczbach to:

» 4 rundy akceleracji, kazda do 6 miesiecy,

> wsparcie dla co najmniej 66 startupdw,

» 11 partneréw

» do 160 000 PLN na rozwdj produktu lub ustugi.

Centrum Kreatywnosci Fabryka

,Miejsce spotkan tworcow z przedsiebiorcami, co ma pomdc w rozwoju przemystow kreatywnych.
Kazdy kto ma pomyst na wydarzenie, kazdy kto ma artystyczne lub innowacyjne (badz jedno i drugie)
inspiracje biznesowe, moze zgtosic¢ sie i wdrozy¢ je w zycie korzystajgc z przestrzeni”

Centrum Kreatywnosci oferuje m.in. zaplanowane warsztaty dla kobiet z programowania, kolejne z
projektowania, dla YouTuberdw oraz cykliczne spotkania z VR dla mtodziezy i studentéw.

Ponadto w tSSE organizowane sg seminaria i konferencje biznesowe np. ,Postaw na Polskg Marke”,
obejmujgce takze panele dyskusyjne i wymiane doswiadczen.

todzka Agencja Rozwoju Regionalnego

tédzka Agencja Rozwoju Regionalnego S.A. to instytucja otoczenia biznesu swiadczgca swoim klientom
ustugi obejmujgce m.in.

> przygotowywanie wnioskéow aplikacyjnych o fundusze na rozwdj dziatalnosci
przedsiebiorstw,

» opracowywanie dokumentéw strategicznych dla jednostek samorzadu terytorialnego,

> wsparcie w zakresie eksportu/ importu, organizacja misji gospodarczych,

> fundusze pozyczkowe dla mikro, matych i $rednich przedsiebiorstw.

Projekt Bon-Apatyt
Bony szkoleniowe. Dofinansowanie szkolen, doradztwa, studiéw podyplomowych dla mikro, matych

lub $rednich firm, a takze oséb samozatrudnionych.
Wsparcie w szczegdlnosci kierowane jest dla:

» pracownikéw o niskich kwalifikacjach,

> pracownikéw powyzej 50 roku zycia,

» przedsiebiorstw wysokiego wzrostu,

> przedsiebiorstw z branz/sektoréow strategicznych

> przedsiebiorstw, ktdore uzyskaty wsparcie w postaci analizy potrzeb rozwojowych
lub plandéw rozwoju w ramach Dziatania 2.2 PO WER,

> ustug rozwojowych prowadzacych do zdobycia kwalifikacji.
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Wsparcie w starcie

Pozyczka na podjecie dziatalnosci gospodarczej w maksymalnej kwocie do 20-krotnosci przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia w kraju tj. do ok. 85 100,00 zt

Okres sptaty do 7 lat, oprocentowanie ,0,44%"” w skali roku, (0,25 stopy redyskonta weksli NBP),
mozliwa karencja w sptacie kapitatu do 12-tu pierwszych miesiecy. Brak prowizji.

Pozyczka skierowana jest dla niezatrudnionych i nie wykonujgcych innej pracy zarobkowej:

> absolwentow szkét i uczelni wyzszych do 4 lat od dnia ukoniczenia szkoty lub uzyskania
tytutu zawodowego;
» zarejestrowanych bezrobotnych;
> studentdéw ostatniego roku studidw wyzszych (studidw | i Il stopnia, jednolitych studiéw
magisterskich).
Pozyczka na utworzenie stanowiska pracy dla bezrobotnego, w tym bezrobotnego skierowanego przez
Powiatowy Urzad Pracy. Maksymalna kwota do 6-krotnosci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
tj. do okoto 25 000,00 zt Okres kredytowania 3 lata, z mozliwoscig czeSciowego umorzenia po
12 miesigcach od dnia zatrudniania pracownika.

Dla:

> 0sob, ktore uzyskaty pozyczke na podjecie dziatalnosci gospodarczej;
> podmiotdéw prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarcza.

Od pomystu do biznesu

Jest to projekt, ktérego gtownym celem jest udzielenie niskooprocentowanej pozyczki. Wysokos¢
oprocentowania pozyczki w skali roku: 0,1%. tédzka Agencja Rozwoju Regionalnego S.A. nie pobiera
prowizji od przyznanej kwoty pozyczki.

Przeznaczony dla:

» 0s06b pracujacych;

» studentdw;

» 0s0b bezrobotnych;

» 0s06b planujacych rozpoczaé dziatalnos$¢ gospodarczg na terenie wojewoddztwa tédzkiego;
> 0s0b, ktore nie posiadaty zarejestrowanej dziatalnosci gospodarczej w okresie 12 miesiecy.

Priorytetowo traktowani sg studenci uczelni wyzszych do 24 roku zycia.
Warunki:

» rozpoczecie jednoosobowe]j dziatalnosci gospodarczej oraz zobowigzanie do jej prowadzenia
przez okres minimum 12 miesiecy od dnia zawarcia umowy pozyczki;

> 10000 zt—50 000 zt kwoty pozyczki;

> bez wktadu wtasnego;

> max 60 miesiecy sptaty;

» max 3 miesigce karencji w sptacie kapitatu.

Cele pozyczki:

> nabycie nieruchomosci zabudowanych, wykonanie robét budowlanych;
> nabycie instalacji  maszyn, urzadzen, wyposazenia, sprzetu komputerowego
oraz oprogramowania;
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» nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych przez nabycie patentdw, licencji, know-how;
» nabycie Srodkéw transportu, ulotek, baneréw reklamowych, wizytéwek;
» nabycie Srodkow obrotowych.

Jeremie2

Fundusz Pozyczkowy dla mikro przedsiebiorcow typu start-up na cele inwestycyjno- obrotowe -
Mikropozyczka Inwestycyjno- Obrotowe udzielana w kwotach od 5 do 70 tys. zt, preferencyjnie
oprocentowana, 0,1 % w skali roku.

Wsparcie w ramach Projektu JEREMIE 2 moze by¢ przeznaczone na finansowanie:

> zalgzkowego i kapitatu na rozruch;

> narozszerzenie dziatalnosci;
> nawzmocnienie podstawowej dziatalnosci przedsiebiorstw;
> na realizacje nowych projektéw, przechodzeniu przedsiebiorstw na nowe rynki lub
na nowe rozwigzania.
SkyHub

SkyHub to niekomercyjna przestrzen tgczaca funkcje coworkingu z komplementarnymi ustugami
doradczymi, serig warsztatéw, prelekcji i eventéw branzowych majacych na celu stworzenie unikalnej,
kreatywnej i przedsiebiorczej spotecznosci.

Wyrdznikiem SkyHubu sposrdd zwyktych biur coworkingowych jest jego komplementarna oferta
doradcza oraz obecnos$¢ cyklicznych eventdéw o tematyce biznesowej, czy motywacyjnej inspirujacych
do rozwoju witasnego biznesu, ale takze integrujgca mtodych przedsiebiorcéw i tworzgca spotecznosé
wymiany wiedzy, kompetencji.

Programy wspotfinansowane z Europejskiego Funduszu Spotecznego

Europejski Fundusz Spoteczny **(EFS) jest jednym z pieciu gtéwnych funduszy, poprzez ktére Unia
Europejska wspiera rozwdj spoteczno-gospodarczy wszystkich krajéw cztonkowskich. Jego zasoby
finansowe inwestuje sie w ludzi. Szczegdlnie tych, ktdrzy majg trudnosci ze znalezieniem pracy.
W ramach ozywienia gospodarczego Urzad Miasta todzi oferuje szereg projektéw *’skierowanych do
mieszkancéw obszaru rewitalizacji majacych na celu ozywienie gospodarcze. W ramach
16 Regionalnych Programéw Operacyjnych®®  kontynuowane sg dziatania z zakresu aktywnego
poszukiwania pracy i podnoszenia kwalifikacji zawodowych bezrobotnych i oséb poszukujgcych pracy,
a takze o0sob znajdujgcych sie w trudnej sytuacji i zagrozonych wykluczeniem spotecznym.
Nadal dofinansowywane beda dziatania ukierunkowane na rozwdj przedsiebiorczosci wéréd osdéb
powyzej 29 roku zycia, m.in. na tworzenie przedsiebiorstw spotecznych dajgcych nowe miejsca pracy,
a szkolenia pozwolg uzyska¢ umiejetnosci potrzebne na rynku pracy.

** Wiecej informacji na: https://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/strony/o-funduszach/europejski-fundusz-
spoleczny/przeczytaj-o-europejskim-funduszu-spolecznym/
*> Realizowane projekty przez UMt dostepne na: https://uml.lodz.pl/dla-mieszkancow/projekty-unijne/efs/
26 . . . / . . / / . .

Zasady funkcjonowania Regionalnych Programéw Operacyjnych Wojewddztwa tddzkiego opisane sg na:
https://rpo.lodzkie.pl/dowiedz-sie-wiecej-o-programie/poznaj-zasady-dzialania-programu
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Rozdziat 6. Podsumowanie

W ramach pracy Zespotu powstat model mozliwy do implementacji w todzi, a takze w innych duzych
miastach. Bazuje on w duzej mierze na rozwigzaniach z rynku prywatnego oraz doswiadczeniach
innych polskich miast. Brak jest obecnie przyktadow kompleksowych programoéw zwigzanych z
tematyzacjg przestrzeni zrealizowanych przez jednostki samorzgdowe. Jednakze, by mdc potwierdzic iz
zaproponowane dziatania sg skuteczne i realizujg zamierzone cele, nalezy wprowadzi¢ je w zycie i
sprawdzi¢ w dziataniu. Wowczas bedzie mozna okresli¢ skutecznosc¢ zaproponowanych rozwigzan. W
zwigzku z tym, prace Zespotu ds. opracowania i wprowadzenia modelu najmu dedykowanego wchodzg
w kolejny etap zaprezentowany ponizej.

» Zmiany w przepisach prawa miejscowego dotyczacych lokali uzytkowych

Zaproponowane narzedzia prawne wymagajg implementacji do miejscowego systemu prawnego.
W zwigzku z tym, Zespot przygotuje projekt uchwaty Rady Miejskiej w todzi w sprawie okreslenia
obszaru pilotazowego i wprowadzenia na nim narzedzi zawartych w programie najmu
dedykowanego. Prace zwigzanie ze zmiang przepisow realizowane bedg od stycznia do czerwca
2020 roku. W trakcie przygotowania uchwaty, konieczne jest okreslenie kosztéw zwigzanych
z wprowadzeniem nowych rozwigzan. Wymaga to dokonania zmian w uchwale budzetowej, w celu
zabezpieczenia oszacowanych $rodkéw. Konieczne jest uzyskanie jednoznacznej opinii prawnej,
potwierdzajgcej zgodnosé zaproponowanych rozwigzanz przepisami polskimi i unijnymi. Uchwata
bedzie okreslata ramy czasowe wdrazania i obowigzywania programu. Najem na nowych zasadach
rozpocznie sie od 2 potowy 2020 roku. Planowany termin zakornczenia obowigzywania uchwaty
to koniec 2021 roku, jednakze zostanie on jeszcze zweryfikowany przez Zespot. Uchwata naktadad
bedzie na Zespdt sporzadzenie sprawozdania z efektodw funkcjonowania nowych przepisow.

» Analiza zasobu lokali uzytkowych i okreslenie pozadanych rodzajéw dziatalnosci

Kolejnym dziataniem jest szczegdtowa analiza istniejgcych komunalnych pustostanow uzytkowych
wraz z uzupetnieniem informacji o stanie technicznym lokali oraz dokumentacji fotograficznej. Po
przeanalizowaniu tych informacji odbedzie sie planowanie pozgdanych rodzajéw dziatalnosci
gospodarczych w miejskich pustostanach. Z uwagi na to, iz obszar pilotazowy jest duzy, prace
zespotu bedg prowadzone nastepujgco:

1. Luty 2020r.: ul. Tuwima

2. Marzec 2020 r.: ul. Sienkiewicza
3. Kwieciern 2020 r.: ul. Nawrot

4. Maj 2020 r.: ul. Kilinskiego
Czerwiec 2020 r.: ul. Dowborczykéw

Po okresleniu funkcji i wejsciu w zycie uchwaty odbedg sie przetargi pisemne na najem lokali.
Kazdy przetarg bedzie realizowany z osobna dla okreslonej ulicy. Konkursy rozpoczng sie
w 2 potowie 2020 .

> Promocja i wsp6tpraca

W ramach prac zwigzanych z wprowadzeniem formuty najmu dedykowanego nawigzana zostanie
wspotpraca z najemcami funkcjonujgcych lokali uzytkowych, w celu zaproponowania wszystkim
chetnym cyklicznych spotkan przedsiebiorcow z obszaru pilotazowego. Biuro ds. Rewitalizacji
bedzie prowadzito akcje informacyjng (poprzez rézne kanaty informacji) na temat funkcjonujgcych
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przedsiebiorcow. Dziatanie to rozpocznie sie w styczniu 2020 roku i bedzie realizowane przez caty
rok. Nastepnie zostang przeprowadzone akcje informacyjne nt. nowych najemcéw.

Poza tym, w momencie ogtoszenia przetargdw bedg prowadzane akcje informacyjne zwigzane z
oferowanymi do wynajmu lokalami. Akcja informacyjna obejmie takze lokale prywatne.
W tym celu, réwnolegle do szczegdétowej analizy komunalnych lokali bedzie nawigzywana
wspotpraca z whascicielami lokali prywatnych.

> Estetyka lokali oraz przestrzert wokét lokali

Dziatania zwigzane z estetykg lokali bedg prowadzone na biezgco podczas spotkan
z funkcjonujacymi przedsiebiorcami. Zostanie zorganizowane szkolenie dotyczgce aranzacji lokali
oraz przestrzeni wokot. Dziatania planowane sg na Il kwartat 2020 r.

Poza tym, w pierwszej potowie 2020 roku bedzie przeprowadzona akcja informacyjna dotyczaca
mozliwego pozyskania Srodkéw z dotacji przeznaczonych na remont nieruchomosci prywatnych na
obszarze rewitalizacji.

Dziatania zwigzane z estetyka bedg prowadzone przez caty czas trwania programu.
» Wsparcie merytoryczne i prawne

Powyzsze dziatanie bedzie realizowane podczas spotkan z forum najemcéw od Il kwartatu 2020
roku. Wsparcie bedzie odpowiadaé¢ na konkretne potrzeby przedsiebiorcéow. Poza tym, po
nawigzaniu kontaktu z przedsiebiorcami najemcami lokali uzytkowych, na biezgco bedzie im
oferowany udziat w opisanych oraz nowych programach pomocowych. Dziatanie bedzie
prowadzone przez caty czas trwania programu.

Monitoring i podsumowanie programu

Z uwagi na szereg réznorodnych prac, catos¢ dziatan bedzie weryfikowana na biezgco. Program bedzie
czeSciowo podsumowany na koniec 2020 roku, by oceni¢ skuteczno$é zrealizowanych dziatan oraz
zaangazowanie wszystkich stron w trwajgcy proces.

Cato$¢ programu bedzie podsumowana na koniec 2021 roku oraz opisana jako zweryfikowany model
sprawdzony w dziataniu.
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