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1. Wstep

Niniejsze opracowanie obejmuje zakresem trzy komponenty ekspertyzy dotyczacej etapu

1 Potencjat lokalowego Miasta Konina w kontek$cie aktywizacji spoteczno-gospodarczej

obszaru rewitalizacji ,Staréwka”.

a. Analiza komunalnego zasobu lokali uzytkowych potozonych na obszarze rewitalizacji
.otarowka” stanowigcych wilasno$é Miasta Konina i mozliwosci wykorzystania go do
rozwoju inwestycji i przedsiebiorczosci na tym terenie,

b. Analiza prawna mozliwosci organizacji przetargow lub konkurséw na najem lokali
uzytkowych na obszarze rewitalizacji “Starowka” na dziatalno$¢ gospodarczg wskazang
przez Zamawiajgcego,

c. Analiza prawno-finansowa mozliwosci stosowania przez Miasto Konin preferencyjnych
stawek czynszu najmu lokali uzytkowych z obszaru rewitalizacji ,Staréwka”,
opracowywanej na potrzeby stworzenia Zestawu narzedzi ozywienia gospodarczego

obszaru rewitalizacji Starbwka w Koninie — pilotaz.

W rozdziatach 3 i 4 przeprowadzono analize komunalnego zasobu lokali uzytkowych
pofozonych na obszarze rewitalizacji ,Starowka” stanowigcych wilasnosé Miasta Konina
i mozliwosci wykorzystania go do rozwoju inwestycji i przedsiebiorczosci na tym terenie.
Analiza obejmowata inwentaryzacje lokali uzytkowych wraz z oceng mozliwosci ich
wykorzystania w procesie rewitalizacji Starowki.

W rozdziatach 5 i 6 okreslono zatozenia programu wykorzystania komunalnych lokali
uzytkowych w procesie ozywienia spotecznego i gospodarczego obszaru rewitalizacji —
koninskiej Starowki. W tej czesci m.in.:

e przeprowadzono analize mozliwosci prawnych organizacji przetargéw lub konkurséw

na najem lokali uzytkowych na dziatalno$é gospodarcza,

e wskazano pozadane na obszarze rewitalizacji ,Staréwka” rodzaje dziatalnosci

gospodarczych,

o okreslono oczekiwane korzysci spoteczno-gospodarcze wprowadzenia na obszarze

rewitalizacji pozgdanych rodzajéw dziatalnosci gospodarczych,

o wskazano przyktady efektywnego i skutecznego stosowania tego typu rozwigzan

w Polsce, ze szczegolnym uwzglednieniem obszaréw zdegradowanych/
rewitalizacyjnych wraz ze szczegotowg instrukcjg przeniesienia tych rozwigzan
w warunkach Konina.

W ramach przeprowadzonych prac doradczych przygotowano takze propozycje projektu
zarzadzenia Prezydenta Miasta dotyczgcego stosowania tego typu rozwigzan prawnych dla
obszaru rewitalizacji ,Starowka” w Koninie, a takze dokumentacje przetargowg (wzor opisu
przedmiotu zamowienia, warunki udziatlu w postepowaniu, kryteria pozacenowe oceny ofert),
potrzebng do ogtoszenia przetargéw lub konkurséw na najem lokali uzytkowych na obszarze
rewitalizacji ,Staréwka” na dziatalno$¢ gospodarczg na warunkach preferencyjnych.

Inwentaryzacja lokali uzytkowych zostata przeprowadzona na podstawie wizji lokalnych
oraz dokumentacji przekazanej przez =zarzadcéw nieruchomosci komunalnych, fj.
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Koninie oraz Zaktad
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Obstugi Urzedu Miejskiego w Koninie. Tworzgc zatozenia programu wykorzystania
komunalnych lokali uzytkowych w procesie ozywienia spotecznego i gospodarczego obszaru
rewitalizacji — koninskiej Staréwki, przeprowadzono badania typu desk research, analize
dokumentéw strategicznych miasta Konina, analize typu studium przypadku dla wskazania
przyktadow efektywnego i skutecznego stosowania tego typu rozwigzan w Polsce, a takze
zorganizowano dwa spotkania konsultacyjne z mieszkancami, przedsiebiorcami oraz
przedstawicielami administracji samorzgdowej i organizacji pozarzgdowych.

2. Sytuacja wyjsciowa dla podjecia interwencji publicznej w zakresie
wykorzystania lokali uzytkowych w rewitalizacji Starowki

Niniejsze opracowanie stanowi element projektu pn. ,Rewitalizacja konihskiej Staréwki —
opracowanie lokalnego programu rewitalizacji na lata 2016-2023 wraz z modelowym
pilotazem”, wspoétfinansowanego ze $rodkéw Funduszu Spoéjnosci w ramach Programu
Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020. Z tego wzgledu punktem wyjscia dla analiz byty
zapisy Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Konina na lata 2016-2023 (LPR). Na
podstawie diagnozy sytuacji spoteczno-gospodarczej, przestrzennej, technicznej
i sSrodowiskowe] catego miasta w podziale na 19 obrebéw geodezyjnych stwierdzono, ze
najwieksza koncentracja negatywnych zjawisk wystepuje w obrebie Staréwka, ktére uznano
za obszar wymagajacy rewitalizacji. W wyniku rozwoju przestrzennego miasta gtéwnie
w kierunku pétnocnym Stardéwka utracita funkcje centrotwoércze. Po prawobrzeznej czesci rzeki
Warty powstat Nowy Konin, ktéry zaczat pemni¢ funkcje centrum. Powstaty tam takze dworzec
PKP, Koninski Dom Kultury i Mtodziezowy Dom Kultury. Wptyneto to na spadek atrakcyjnosci
Staréwki zarowno dla mieszkancéw, jak i przedsiebiorcow, co w konsekwencji doprowadzito
do stanu kryzysowego. W obszarze rewitalizacji Staréwka zdiagnozowano najwyzszy poziom
degradaciji. Analiza 30 wskaznikow delimitacyjnych wykazata, ze az 15 z nich osiggneto
niekorzystny poziom, a wsrdéd nich:

e udziat oséb bezrobotnych w liczbie oséb w wieku produkcyjnym,

¢ liczba rodzin objetych pomocg spoteczng na 1 000 mieszkahcow,

o liczba przestepstw na 10 000 mieszkancow,

e Sredni wynik egzaminu gimnazjalnego z przedmiotow humanistycznych,

¢ Sredni wynik egzaminu gimnazjalnego z przedmiotéw matematyczno-przyrodniczych,

o frekwencja w wyborach do Rady Miasta,

e indeks starosci,

e liczba zatozonych "niebieskich kart" na 1000 mieszkancow,

e poziom innowacyjnosci,

e udziat gospodarstw domowych uzytkujgcych tradycyjne piece na paliwa state

e udziat wielorodzinnych budynkéw wybudowanych przed 1970 rokiem,

e udziat budynkdéw wielorodzinnych wymagajgcych termomodernizacji w liczbie

budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych ogétem,

e udziat budynkow zagrozonych wyburzeniem,

e udziat pustostandw w obrebie,

e poziom degradacji technicznej obrebu,
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poziom dostosowania urbanistycznego do potrzeb oséb niepetnosprawnych,
jakos¢ terenow publicznych,

dostepnosc¢ obiektow sportowych,

dostepnosc sciezek rowerowych.

Wyznaczony obszar rewitalizacji ,Starowka” zajmuje 3,41% tacznej powierzchni miasta i
jest zamieszkany przez 4,7 tys. oséb tj. 6,30 % tacznej liczby mieszkancow Konina.

Koncentracja wielu probleméw spotecznych, gospodarczych i przestrzennych na
koninskiej Staréwce zobowigzuje wladze miasta do podjecia interwencji publicznej, ktérej
celem bedzie naprawa sytuacji. Zasobem miasta, ktory moze zosta¢ wykorzystany do
ozywienia obszaru rewitalizacji, sg m.in. komunalne lokale uzytkowe, ktérymi dysponuje gmina
na terenie Starowki.

Obecnie komunalne lokale uzytkowe sg przedmiotem standardowego najmu, ktérego
celem jest zwykte gospodarowanie mieniem komunalnym bez szczegolnego ukierunkowania
tych dziatah (poza wskazanymi dalej wyjgtkami) na ozywienie Starowki. Na podstawie uchwaty
nr 208 Rady Miasta Konina z dnia 26 listopada 2007 r. w sprawie zasad wydzierzawiania lub
najmu nieruchomosci gruntowych, stanowigcych wtasno$¢ Ilub bedgcych przedmiotem
uzytkowania wieczystego miasta Konina na czas oznaczony dfuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony oraz zarzgdzenia nr 51/2015 prezydenta miasta Konina z dnia 23 kwietnia 2015
roku w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w budynkach wielolokalowych przeprowadzane
sg przetargi pisemne na najem lokali. Zarzadzenie prezydenta (§6 ust. 1 pkt 3) przewiduje
mozliwos¢ wynajmu lokalu bez przetargu organizacjom pozarzgdowym, ktore realizujg
dziatalnosc¢ statutowg w wybranych obszarach (z wyjgtkiem lokali usytuowanych na parterze
w ciggach handlowo-ustugowych), a takze (§6 ust. 1 pkt 4) na rozpoczecie prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej przez bezrobotnych, zarejestrowanych w Urzedzie Pracy, objetych
programem aktywizacji zawodowej. W § 7 ust. 1 pkt 3 i 4 przewidziano mozliwosé obnizenia
stawek lub zwolnienia z czynszu za korzystanie z lokalu przez bezrobotnych i organizacje
pozarzgdowe.

W Lokalnym Programie Rewitalizacji Miasta Konina na lata 2016-2023 przyjeto cel
strategiczny 2. Stworzenie warunkéw do rozwoju gospodarczego obszaru rewitalizacji oraz
przypisano mu nastepujgce rodzaje dziatan: 2.1 Ozywienie przestrzeni publicznej poprzez
wsparcie funkcji kulturalnych i rozrywkowych oraz rozwijanie przemystéw czasu wolnego, 2.2
Zbudowanie zintegrowanego systemu wsparcia dla przedsiebiorcow. Gminne lokale uzytkowe
stanowig zaso6b, ktéry moze stac sie czescig waznego programu, za pomocg ktdrego wladze
miasta bedg mogly realizowaé zapisy przyjetego programu rewitalizacji. Zakres niniejszego
opracowania jest dalece zbiezny z 1. Typem przedsiewzie¢ uzupetniajgcych okreslonych
w LPR Miasta Konin, tj. Przedsiewziecia majgce na celu ozywienie gospodarcze obszaru
rewitalizacji, realizujgc takie kierunki dziatah jak ,stworzenie oferty inwestycyjnej i systemu
zachet inwestycyjnych dla obszaru rewitalizacji wraz z analizg potencjatéw i barier
rozwojowych oraz mozliwosci scalenia funkcjonalno-przestrzennego prawo i lewobrzezne;j
czesci miasta” oraz ,inicjatywy na rzecz wygospodarowania lokali uzytkowych na obszarze
Starowki”.
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3. Inwentaryzacja wybranych gminnych lokali uzytkowych potozonych na
Starowce

Inwentaryzacja komunalnych lokali uzywkowych obejmowata wizje lokalng aktualnego
stanu zagospodarowania lokali uzytkowych wchodzgcych w sktad gminnego zasobu,
poftozonych w granicach obszaru rewitalizacji ,Staréwka”, ktére wytypowano jako te, ktére w
pierwszej kolejnosci powinny zosta¢ objete programem pilotazowego preferencyjnego najmu
lokali komunalnych. Ponadto w celu oceny stanu budynkéw wykorzystano informacje zawarte
w dokumentach takich jak: Gminny Program Opieki had Zabytkami Miasta Konina na lata
2017-2020, Studium uwarunkowan i kierunkObw zagospodarowania przestrzennego miasta
Konina, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego miasta Konina.

Tabela 1. Wykaz lokali uzytkowych stanowigcych wtasno$¢ Miasta Konina potoZzonych w granicach obszaru
rewitalizacji ,Staréowka”.

Adres lokalu Liczba lokali
Budynki i lokale zarzgdzane przez PGKiM Sp. z 0.0. w Koninie, w tym:

1. Budynki komunalne mieszkalne z lokalami uzytkowymi:

Wiosny Ludéw 13 1

Wiosny Ludow 15 1
Wojska Polskiego 17 1
2. Budynki komunalne uzytkowe wolnostojgce:

Kaliska 20a 1
3 Maja3lb 1
3 Maja 52¢ 1
Wodna 41 - targowisko 2
3. Budynki wspolnot mieszkaniowych z lokalami uzytkowymi:

3 Maja 43 2
3 Maja 51 1
3 Maja 52 1
Lokale w administracji Zaktadu Obstugi Urzedu Miejskiego w Koninie:

3 Maja 32 2

Zrédio: dane Urzedu Miejskiego w Koninie.

Inwentaryzacja lokali uzytkowych zawiera dla kazdego lokalu nastepujgce elementy:

1. adres, powierzchnia uzytkowa, kubatura, liczba pomieszczen, powierzchnia kazdego
pomieszczenia, usytuowanie lokalu w budynku;

2. tytuly prawne do lokali wraz ze wskazaniem wtasciciela/administratora z danymi
kontaktowymi;

3. wyposazenie budynku/lokalu w instalacje (w tym wodociggowo-kanalizacyjng, cieptg
wode uzytkowg, wentylacji mechanicznej, zrodta ogrzewania, w tym centralnego
ogrzewania, gazowa, elektryczng ze wskazaniem gniazd i oswietlenia, zasilania
urzgdzen technologicznych, domofonowg, alarmowa, telefoniczng, informatyczng);
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4. wysokos$¢ optat za korzystanie z lokali oraz kosztéw zwigzanych z ich utrzymaniem?,
rodzaj biezgcej dziatalnosci prowadzonej w lokalu/budynku, a w przypadku
pustostandw czas od zakonczenia ostatniej umowy najmu;

5. rzut techniczny lokalu; inwentaryzacje wykonano na podstawie pomiaréw wtasnych,
zamawiajgcy oswiadczyt, ze nie posiada innych opracowan dotyczgcych
analizowanych budynkow.

6. dokumentacje fotograficzng — Ilokalu oraz budynku, w ktérym sie znajduje,
rozdzielczos¢ zdje¢ min. 3450 x 2300 pikseli;

7. mape sytuacyjng nieruchomosci z lokalizacjg lokalu uzytkowego, skala 1: 3500;

informacje o obiekcie/lokalu wynikajgce z obowigzujgcych dokumentow,

9. zakres prac remontowych oraz okreslenie mozliwego przeznaczenia lokali.

©

1 rozumie sie przez to optaty na pokrycie kosztdéw: eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdinej w czesciach
przypadajgcych na poszczegodlne lokale, dostawy medidw, eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych
wiasnos¢ Miasta. Optaty miesieczne stanowig przychdd Miasta Konina.

2 Sg to koszty eksploatacji i utrzymania lokali obejmujgce zuzycie: energii elekirycznej, cieptej i zimnej wody,
centralnego ogrzewania, gazu oraz koszt wywozu odpadoéw, a takze koszty konserwacji i remontéw zwigzane
z: usuwaniem awarii, dozorem technicznym, biezgcymi przeglgdami i konserwacjg instalacji i urzadzen, kosztami
zakupu ustug obcych zwigzanych z konserwacjg i remontami zasobdw lokalowych. Zasady rozliczania kosztow
zuzycia wody, odprowadzania $ciekow oraz zasad ustalania odptatnosci z tego tytutu uzytkownikom lokali
mieszkalnych i uzytkowych w budynkach i lokalach bedacych wtasnoscig Miasta Konina okresla regulamin
stanowigcy zarzadzenie Prezydenta Miasta Konina.
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Mapa 1. Mapa sytuacyjna nieruchomosci z lokalizacjg lokali uzytkowych.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podkiadzie: Open Street Map
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a) WIOSNY LuDow 13

Adres lokalu Wiosny Ludéw 13

Lokal zlokalizowany w parterze budynku, brak dostepnosci dla oséb
niepetnosprawnych

. o
Usytuowanie lokalu “

w budynku o <:|

Wiasnos¢ Miasta Konin
Tytut prawny do lokalu ~ Zarzadca: _ L o
wiasciciel/ladministrator Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Koninie

Aktualny najemca ) ) .
lokalu Kowalska Julita ,Firma AJM

pededibicgacs Lokal handlowy — sklep z odziezg meska

dziatalnosci

Wyposazenie Instalacja wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, lokal nie
budynku/lokalu podigczony do sieci cieptowniczej (ogrzewanie w zakresie najemcy —
w instalacje piecyk gazowy butlowy)

Sredniomiesieczne

optaty za 1 m-c (brutto)/

Sredniomiesieczne 1149,33 zt / 401,77 zt
koszty przypadajace na

lokal za 1 m-c (brutto)

Dokumentacja

e el Elewacja frontowa lokalu

10



®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji KO N ‘ n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Widok wnetrza

Rzut techniczny lokalu  Lokal w skali 1:100 w oddzielnym zatgczniku graficznym - format A4

11



®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji KO N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Zestawienie
powierzchni

Wskazania prac
remontowych

Mozliwe przeznaczenie

B}
E

115

Zestawienie

L.p. Nazwa P.Uzytkowa | Kubatura

0.01 Pomieszczenie ustugowe/ sklep 34,95 112,54
0.02 Pomieszczenie ustugowe/ sklep 20,03 64,50
0.03 Zaplecze 4,35 14,01
0.04 Przedsionek 1,65 5:31
0.05 Toaleta 1,12 3,61
RAZEM 62,10 199,96

Lokal do generalnego remontu wewnetrznego, w tym instalacji
elektrycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, konieczne podtaczenie do
sieci cieptowniczej oraz wykonanie wewnetrznej instalacji centralnego
ogrzewania, wykonanie dojscia dla osoéb niepetnosprawnych (ze
wzgledu na ustyuowanie budynku mozliwe jedynie wykonanie sktadanej
platformy).

Lokal handlowy, biurowy, pracownie artystyczne, lokal przeznaczony na
ustugi dla ludnosci (np. ustugi szycia, kosmetyczne, gabinet masazu,

12



®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Informacje

o obiekcie/lokalu
wynikajace

z obowiazujacych
dokumentéw

witaj!

szewc, zegarmistrz itp), lokal gastronomiczny po wykonaniu zaplecza
kuchennego dostosowanego do technologii sporzgdzania positkdw.

Gminny Program Opieki nad Zabytkami Miasta Konina na lata 2017-
2020

Kamienica murowana z | potowy XIX wieku, obecnie budynek
mieszkalno-handlowy przy ul. Wiosny Ludow 13, potozona na dziatce
203/3 to obiekt ujety w miejskiej ewidencji zabytkéw — budynek
o cechach historycznych i zabytkowych, nie wpisany do rejestru
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, a widniejgcy na liscie
obiektéw o cechach historycznych i zabytkowych prowadzonej przez
Urzad Miejski w Koninie.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Konin - budynek potozony w strefie ,A” $Scistej ochrony
konserwatorskiej; wszelkie prace budowlane planowane na obszarze
strefy ,A” wymagajg uzyskania pozwolenia Wielkopolskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Zespot zabudowan przy ulicy Wiosny Ludow (w tym przedmiotowy
budynek) znajduje na terenach oznaczonych symbolem MU19
w obszarze objetym ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Konina - Staréwka (Uchwata nr 510 Rady Miasta
Konina z dnia 23 wrzes$nia 2009 r.). Podstawowe przeznaczenie terenu
to zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami nieucigzliwymi,
ustugi nieucigzliwe, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami
nieucigzliwymi.

13



®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” -
witaj!

b) WiosNy LuDOw 15
Adres lokalu Wiosny Ludéw 15

Lokal zlokalizowany w parterze budynku, brak dostepnosci dla oséb
niepetnosprawnych

Usytuowanie lokalu §
w budynku N

9 %%
Corgs

Wiasnos¢ Miasta Konin

Tytut prawny do lokalu  Zarzadca:

wiasciciel/administrator Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Koninie

AENY e Brak — pustostan od 01.06.2018 r.

lokalu

Rodzaj biezacej :

dziatalnosci Lokal handlowy - aktualnie pustostan

Wyposazenie ; : ; : ;
gyl Instalacja wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, lokal nie

w instalacje podigczony do sieci cieptowniczej

Sredniomiesieczne

optaty za 1 m-c (brutto)/

Sredniomiesieczne 2297,27 zt | 958,95 z
koszty przypadajace na

lokal za 1 m-c (brutto)

Dokumentacja

zdisciowallokalu Elewacja frontowa lokalu
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizac;ji
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

« Firany

- Tkaniny
* Karnisze
= Posciel

> Marzuty

=Szycie Firan

= Araniacja
okien -
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®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”
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®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”
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®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji KO N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” honliy
witaj!

Rzut techniczny lokalu

Lokal w skali 1:100 w oddzielnym zatgczniku graficznym - format A4

Zestawienie

L.p. Nazwa P.Uzytkowa | Kubatura

0.01 Pomieszczenie ustugowe 64,88 178,42
Zestawienie 0.02 Zaplecze 7,56 20,79
powierzchni 0.03 Zaplecze 9,46 26,02

0.04 Przedsionek/ zaplecze 2,95 8,11

0.05 Toaleta 1,33 3,66

RAZEM 86,18 237,00

18



®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Wskazania prac
remontowych

Mozliwe przeznaczenie

Informacje

o obiekcie/lokalu
wynikajace

z obowiazujacych
dokumentéw

witaj!

Lokal do generalnego remontu wewnetrznego, w tym instalaciji
elektrycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, konieczne poditgczenie do
sieci cieptowniczej oraz wykonanie wewnetrznej instalacji centralnego
ogrzewania, wykonanie dojscia dla oséb niepetnosprawnych -
wysokos¢ wejscia umozliwia wyprofilowanie strefy wejsciowej
W nawigzaniu do poziomu ulicy i chodnika.

Lokal handlowy, biurowy, pracownie artystyczne — projektowe,
plastyczne, galeria, lokal przeznaczony na ustugi dla ludnosci (np.
ustugi szycia, kosmetyczne, szewc, zegarmistrz), lokal gastronomiczny
po wykonaniu zaplecza kuchennego dostosowanego do technologii
sporzgdzania positkow.

Gminny Program Opieki nad Zabytkami Miasta Konina na lata 2017-
2020

Kamienica murowana z | potowy XIX wieku, obecnie budynek
mieszkalno-handlowy przy ulicy Wiosny Ludéw 15, potozony na dzialce
202 — budynek o cechach historycznych i zabytkowych, nie wpisany do
rejestru Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, a widniejgcy na liscie
obiektow o cechach historycznych i zabytkowych prowadzonej przez
Urzad Miejski w Koninie.

Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Konin - budynek potozony w strefie ,A” Scistej ochrony
konserwatorskiej; wszelkie prace budowlane planowane na obszarze
strefy ,A” wymagajg uzyskania pozwolenia Wielkopolskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Zespo6t zabudowan przy ulicy Wiosny Ludéw (w tym przedmiotowy
budynek) znajduje na terenach oznaczonych symbolem MU19
w obszarze objetym ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Konina - Starowka
(Uchwata nr 510 Rady Miasta Konina z dnia 23 wrze$nia 2009 r.).
Podstawowe przeznaczenie terenu to zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z ustugami nieucigzliwymi, ustugi nieucigzliwe,
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami nieucigzliwymi.
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[ ]
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” - —

witaj!
c) WOJISKA POLSKIEGO 17

Adres lokalu Wojska Polskiego 17

Lokal zlokalizowany w parterze budynku, brak dostepnosci dla osob
niepetnosprawnych

al

(1%

Usytuowanie lokalu : -
w budynku

LA

T
.mﬁs\od.‘."s""
ol v

psl
f:'v

<G L=

G
v

Wiasnos¢ Miasta Konin
Tytut prawny do lokalu  Zarzgdca:

wiasciciel/administrator Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe;j
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Koninie

Aktualny najemca

lokalu Brak — pustostan od 01.10.2015 .

Rodzaj biezgcej )

dzialalnosci Lokal handlowy - aktualnie pustostan

‘t:\llj):jpy%skaui/?gli:m Instalacja wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, lokal nie
w instalacje podtgczony do sieci cieptowniczej

Sredniomiesieczne
optaty za 1 m-c (brutto)/
Sredniomiesieczne

koszty przypadajace na
lokal za 1 m-c (brutto)

0 zt — lokal bez najemcy / 289,20 zt

Dokumentacja .
>djsciowallokalu Elewacja frontowa lokalu
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®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Widok wnetrza
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]
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Rzut techniczny lokalu  Lokal w skali 1:100 w oddzielnym zatgczniku graficznym - format A4
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®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji KO N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Zestawienie
powierzchni

Wskazania prac
remontowych

Mozliwe przeznaczenie

witaj!

l Hp=26 |
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I H=265 |
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| + |

I 237 280 |

112 , &7 L 8 55 127 | 98
l 7 T 7 T I
| Hp=T74
—/ @
Zestawienie

L.p. MNazwa P.Uzytkowa | Kubatura
0.01 Pomieszczenie handlowe 2197 58,22
0.02 Zaplecze 14,79 39,19
0.03 Zaplecze 7,05 18,68
RAZEM 43 81 116,10

Lokal do generalnego remontu wewnetrznego, w tym instalacji
elektrycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, konieczne podtgczenie do
sieci cieptowniczej oraz wykonanie wewnetrznej instalacji centralnego
ogrzewania, wykonanie dojscia dla o0s6b niepetnosprawnych -—
wysokos¢ wejscia umozliwia wyprofilowanie strefy wejsciowej
w nawigzaniu do poziomu ulicy i chodnika, remont elewacji.

Lokal handlowy, biurowy, pracownie artystyczne, lokal przeznaczony
na ustugi dla ludnosci (np. ustugi szycia, krawieckie), lokal
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®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Informacje

o obiekcie/lokalu
wynikajace

Zz obowiazujacych
dokumentéw

witaj!

gastronomiczny po wykonaniu zaplecza kuchennego dostosowanego
do technologii sporzadzania positkdw.

Gminny Program Opieki nad Zabytkami Miasta Konina na lata 2017-
2020

Kamienica murowana z 1925 roku, obecnie budynek mieszkalno-
handlowy przy ulicy Wojska Polskiego 17, potozony na dziatce 82/2 —
budynek o cechach historycznych i zabytkowych, nie wpisany do
rejestru Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéow, a widniejgcy na
liscie obiektow o cechach historycznych i zabytkowych prowadzonej
przez Urzad Miejski w Koninie.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Konin - budynek potozony w strefie ,B” ochrony
konserwatorskiej; w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej przebudowa
i remont obiektu oraz budowa i modernizacja sieci infrastruktury
technicznej z przytgczami wymagajg uzyskania pozytywnej opinii
Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw.

Przedmiotowy budynek znajduje na terenach oznaczonych symbolem
5MW/U w obszarze objetym ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Konina dla rejonu wyspy
Paociejewo — etap 2 (Uchwata nr 711 Rady Miasta Konina z dnia 25
kwietnia 2018 r.). Podstawowe przeznaczenie terenu to zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna i ustugi.
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

d) KALISKA 20A

Adres lokalu

Usytuowanie lokalu
w budynku

Tytut prawny do lokalu
wiasciciel/administrator

Aktualny najemca
lokalu

Rodzaj biezacej
dziatalnosci

Wyposazenie
budynku/lokalu
w instalacje

Sredniomiesieczne
optaty za 1 m-c (brutto)/
Sredniomiesieczne
koszty przypadajace na
lokal za 1 m-c (brutto)

Dokumentacja
zdjeciowa lokalu

KONIn

witaj!

Kaliska 20a

Lokal zlokalizowany w parterze budynku, brak dostepnosci dla oséb
niepetnosprawnych

200

kal/s/Q
Tg

Wiasnos¢ Miasta Konin

Zarzgdca:
Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Koninie

Spotdzielnia Ustug Administracyjno-Mieszkaniowych i Budowlanych
Linrem”

Budynek biurowy z zapleczem warsztatowym

Instalacja wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, lokal nie
podtgczony do sieci cieptowniczej, ogrzewanie indywidualne budynku
z kottowni olejowe;j

1513,09 zt / 1846,48 zt

Elewacja frontowa budynku
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®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

—
o

Elewacje boczne budynku
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®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

27



®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Widok wnetrza
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®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji KO N l n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N ‘ n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”
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®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”
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®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Rzut techniczny lokalu  Lokal w skali 1:100 w oddzielnym zatgczniku graficznym - format A3
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizac;ji
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Wskazania prac
remontowych

Mozliwe przeznaczenie

Informacje

o obiekcie/lokalu
wynikajace

z obowiazujacych
dokumentoéw

KONin

witaj!
ZESTAWIENIE

Nazwa pomieszczenia P.uzytkowal| kubatura

0.01 Wiatrotap 2,41 6,507
0.02 korytarz 17,43 47,061
0.03 biuro 12,39 33,453
0.04 biuro 16,65 44,955
0.05 biuro 25,30 68,31
0.06 biuro 15,15 40,905
0.07 korytarz 5,59 15,093
0.08 toaleta 2,66 7,182
0.09 komunikacja 8,77 23,679
0.10 toalety 531 14,337
0.11 komunikacja 10,93 29,511
0.12 zaplecze socjalne 21,46 57,942
0.13 wiatrotap 8,13 21,951
0.14 kotlownia 23,97 64,719
0.15 zaplecze mgazynowe 27,40 73,98
0.16 zaplecze warsztatowe 4990| 176,147
0.17 zaplecze 13,66 35,516
0.18 magazyn opatu 3,09 8,034
0.19 kottownia 14,38 50,33
0.20 zaplecze 16,62 41,55
0.21 zaplecze 15,04 37,6
0.22 pom. gospodarcze 5,66 14,15
RAZEM 321,90 912,912

Budynek do generalnego remontu wraz z wykonaniem nowego
zaplecza sanitarnego oraz wewnetrznych instalacji (elektrycznej
i wodno-kanalizacyjnej), aktualnie kottownia olejowa w dobrym stanie
technicznym, wymagany remont wewnetrznej instalacji c.o.
(przewody, grzejniki).

Budynek do kompleksowego wynajmu na potrzeby firm prowadzgcych

dziatalnos¢ wymagajgcg =zaplecza warsztatowego, socjalnego
i biurowego.
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego miasta Konin - budynek potozony w strefie ,B”
ochrony konserwatorskiej; w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej
przebudowa i remont obiektu oraz budowa i modernizacja sieci
infrastruktury technicznej z przytaczami wymagajg uzyskania
pozytywnej opinii Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow.

Przedmiotowy budynek znajduje na terenach oznaczonych symbolem
MU48 w obszarze objetym ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Konina - Starowka
(Uchwata nr 510 Rady Miasta Konina z dnia 23 wrzesnia 2009 r.).
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®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” -
witaj!

Podstawowe przeznaczenie terenu to zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z ustugami nieucigzliwymi, ustugi nieucigzliwe,
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

e) 3MAJA3lB

Adres lokalu 3 Maja 31b

Lokal zlokalizowany w parterze budynku, dostepny dla o0so6b
niepetnosprawnych

278

Usytuowanie lokalu

w budynku . l;>
2“

Wiasnos¢ Miasta Konin

Tytut prawny do lokalu  Zarzadca:

wiasciciel/administrator Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Koninie

ﬁ;l;(t:lilny najemea Beata Koscielska — zaktad krawiecki

Rodzaj biezce] Lokal ustugowy — zaktad krawiecki

dziatalnosci

Wyposazenie Instalacja wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, lokal nie
budynku/lokalu podtgczony do sieci cieptowniczej, ogrzewanie w indywidualnym
w instalacje zakresie najemcy (ogrzewanie elektryczne)

Sredniomiesieczne

optaty za 1 m-c (brutto)/

Sredniomiesieczne 236,87 zt/ 150,29 z
koszty przypadajace na

lokal za 1 m-c (brutto)
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji KO N ‘ n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Elewacja frontowa lokalu
/ ; g s PO

632423470 = [N
1

Dokumentacja
zdjeciowa lokalu

Widok wnetrza
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji KO N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”
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®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Zestawienie
powierzchni

Wskazania prac
remontowych

Mozliwe przeznaczenie

Informacje

o obiekcie/lokalu
wynikajace

Z obowiazujacych
dokumentéow

witaj!
Zestawienie
Lp. Nazwa P.Uzytkowa | Kubatura
0.01 Pomieszczenie ustugowe 17,89 37,03
0.02 Zaplecze 4,40 9,11
RAZEM 22,29 46,14

Lokal w dobrym stanie technicznym, wymagajgcy podtgczenia do sieci
cieptowniczej, konieczny remont elewac;ji. Lokal po drobnej modyfikaciji
stopnia wejsciowego mozna w fatwy sposdb dostosowaé do potrzeb
0sOb niepetnosprawnych.

Lokal przeznaczony na matg pracownie artystyczng, lub na ustugi dla
ludnosci (np. ustugi szycia, krawieckie, szewc, kwiaciarnia).

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Konin - budynek potozony w strefie ,B” ochrony
konserwatorskiej; w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej przebudowa
i remont obiektu oraz budowa i modernizacja sieci infrastruktury
technicznej z przytgczami wymagajg uzyskania pozytywnej opinii
Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Przedmiotowy budynek znajduje na terenach oznaczonych symbolem
MU38 w obszarze objetym ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Konina - Staréwka (Uchwata
nr 510 Rady Miasta Konina z dnia 23 wrzesnia 2009 r.). Podstawowe
przeznaczenie terenu to zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
z ustugami nieucigzliwymi. Przeznaczenie uzupetniajgce to ustugi
nieucigzliwe, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

f) 3MAaia52c

Adres lokalu

Usytuowanie lokalu
w budynku

Tytul prawny do lokalu
wiasciciel/administrator

Aktualny najemca
lokalu

Rodzaj biezacej
dziatalnosci

Wyposazenie
budynku/lokalu
w instalacje

Sredniomiesieczne
optaty za 1 m-c (brutto)/
Sredniomiesieczne
koszty przypadajace na
lokal za 1 m-c (brutto)

Dokumentacja
zdjeciowa lokalu

KONIn

witaj!

3 Maja 52c

Lokal zlokalizowany w parterze budynku,
niepetnosprawnych

7A '

=T

oy

50

i
& (o]

544
4

Wiasnos¢ Miasta Konin

Zarzadca:

Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Koninie

Zaktad Remontowo-Budowlany
Wojciech Moskal

Lokal ustugowy - zaplecze zaktadu remontowo-budowlanego

Instalacja wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, lokal

podtgczony do sieci cieptowniczej, aktualnie nieogrzewany

430,19 zt / 369,94 zt

Elewacja frontowa lokalu

39

niedostepny dla oséb

nie



®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Widok wnetrza
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji KO N l n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Rzut techniczny lokalu

Zestawienie
powierzchni

Wskazania prac
remontowych

Mozliwe przeznaczenie

Informacje

o obiekcie/lokalu
wynikajace

z obowiazujacych
dokumentéw

KONIn

witaj!
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Zestawienie

L.p. Nazwa P.Uzytkowa | Kubatura
0.01 Korytarz 5,43 12,65
0.02 Zaplecze 8,02 18,69
0.03 Warsztat 43,73 174,92
RAZEM 57,18 206,26

Stan techniczny budynku bardzo zty, budynek do generalnego remontu,
koniecznos¢ wykonania przytgczy do sieci cieptowniczej, w przypadku
przeznaczenia na lokal ustugowy koniecznosS¢ wyrdwnania rzednej
posadzki z rzedng terenu przed wejsciem do budynku (lub uzyskanie
odstepstwa od warunkéw technicznych), docieplenie dachu, elewaciji,
wykonanie scianek ogniowych (budynek aktualnie nie posiada $cian od
strony budynkow sgsiednich).

Po wykonaniu prac remontowych mozliwo$¢ zlokalizowania galerii,
pracowni artystycznej, lokalu handlowego, lokalu ustugowego
z ustugami, dla ludnosci, lokalu gastronomicznego po wykonaniu
zaplecza kuchennego oraz socjalnego dostosowanego do technologii
przygotowywania potraw w lokalu. Lokal moze dalej stanowi¢ zaplecze
zaktadu budowlanego.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Konin - budynek potozony w strefie ,B” ochrony
konserwatorskiej; w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej przebudowa
i remont obiektu oraz budowa i modernizacja sieci infrastruktury
technicznej z przytagczami wymagajg uzyskania pozytywnej opinii
Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Przedmiotowy budynek znajduje na terenach oznaczonych symbolem
MU36 w obszarze objetym ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Konina - Staréwka (Uchwata
nr 510 Rady Miasta Konina z dnia 23 wrzesnia 2009 r.). Podstawowe
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

a) 3MAJA B2

Adres lokalu

Usytuowanie lokalu
w budynku

Tytut prawny do lokalu
wiasciciel/administrator

Aktualny najemca
lokalu

Rodzaj biezacej
dziatalnosci

Wyposazenie
budynku/lokalu
w instalacje

Sredniomiesieczne
optaty za 1 m-c (brutto)/
Sredniomiesieczne
koszty przypadajace na
lokal za 1 m-c (brutto)

KONIn

witaj!

przeznaczenie terenu to zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

z ustugami  nieucigzliwymi,
mieszkaniowa jednorodzinna.

ustugi nieucigzliwe,

3 Maja 52

Lokal zlokalizowany w parterze budynku,
niepetnosprawnych

dostepny dla
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Wiasnos¢ Miasta Konin

Zarzadca:

Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Koninie

zabudowa

0sob

Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowo-Ustugowe ,Marilla” Rybka

Wiodarczyk
Lokal handlowy - sklep z odziezg damskg

Instalacja wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, lokal

nie

podigczony do sieci cieptowniczej, ogrzewanie we wtasnym zakresie

najemcy

807,25 zt/ 410,19 zt
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizac;ji
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Elewacja frontowa lokalu

Dokumentacja
zdjeciowa lokalu

Widok wnetrza
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizac;ji Ko N n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Rzut techniczny lokalu

Zestawienie
powierzchni — najemca
nie udostepnit do
pomiaréw catego
zaplecza lokalu

Wskazania prac
remontowych

Mozliwe przeznaczenie

Informacje

o obiekcie/lokalu
wynikajace

z obowiazujacych
dokumentéw

KONIn

witaj!

Lokal w skali 1:100 w oddzielnym zatgczniku graficznym - format A4
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Zestawienie
L.p. Nazwa P.Uzytkowa | Kubatura
0.01 Pomieszczenie ustugowe/ sklep 41,08 123,24
0.02 Zaplecze 4,40 13,20
RAZEM 4548 136,44

Lokal w dobrym stanie technicznym, wymagajgcy podtgczenia do sieci
cieptowniczej, lokal po drobnej modyfikacji stopnia wejsciowego mozna
w tatwy sposob dostosowac do potrzeb osdb niepetnosprawnych.

Lokal handlowy, biurowy, pracownie artystyczne, lokal przeznaczony na
ustugi dla ludnosci (np. ustugi szycia, krawieckie), maty lokal
gastronomiczny po wykonaniu zaplecza kuchennego oraz socjalnego
dostosowanego do technologii sporzadzania positkow.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Konin - budynek potozony w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej;
w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej przebudowa i remont obiektu
oraz budowa imodernizacja sieci infrastruktury technicznej
z przytgczami wymagajg uzyskania pozytywnej opinii Wielkopolskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Przedmiotowy budynek znajduje na terenach oznaczonych symbolem
MU36 wobszarze objetym ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Konina - Staréwka (Uchwata
nr 510 Rady Miasta Konina z dnia 23 wrzesnia 2009 r.). Podstawowe
przeznaczenie terenu to zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

witaj!

Z ustugami nieucigzliwymi, ustugi nieucigzliwe, zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna.

b) 3MaJa51

Adres lokalu

Usytuowanie lokalu
w budynku

Tytut prawny do lokalu
wiasciciel/administrator

Aktualny najemca
lokalu

Rodzaj biezacej
dziatalnosci

Wyposazenie
budynku/lokalu
w instalacje

Sredniomiesieczne
optaty za 1 m-c (brutto)/
Sredniomiesieczne
koszty przypadajace na
lokal za 1 m-c (brutto)

Dokumentacja
zdjeciowa lokalu

3 Maja 51

Lokal zlokalizowany w parterze budynku, niedostepny dla oséb
niepetnosprawnych

47

30
Maja
49

55

— Jarostawa Dabrowsiegs | ) |

[

Wiasnos¢ Miasta Konin

Zarzadca:
Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej

Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Koninie

Naprawa sprzetu AGD
Krzysztof Janiak

Lokal handlowo — ustugowy (naprawa sprzetu AGD)

Instalacja wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, lokal nie
podfgczony do sieci cieptowniczej, ogrzewanie we wtasnym zakresie

najemcy

452,89 zt / 323,17 zt

Elewacja frontowa lokalu
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spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Widok wnetrza
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizac;ji Ko N n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Rzut techniczny lokalu ~ Lokal w skali 1:100 w oddzielnym zatgczniku graficznym - format A4
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Zestawienie
powierzchni

Wskazania prac
remontowych

Mozliwe przeznaczenie

Informacje

0 obiekcie/lokalu
wynikajace

z obowiazujacych
dokumentoéw

KONIn

witaj!
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Zestawienie
L.p. Nazwa P.Uzytkowa | Kubatura
0.01 Pomieszczenie ustugowe 28,85 86,55
0.02 Zaplecze 10,35 31,05
0.03 Zaplecze 10,75 32,25
RAZEM 49,95 149,85
Lokal wymaga generalnego remontu wewnetrznego wraz

z instalacjami, remontu elewacji frontowej i wymiany stolarki (ze
wzgledu na usytuowanie konieczny remont elewac;ji catego budynku),
konieczne podfgczenie lokalu do sieci cieptowniczej oraz wykonanie

wewnetrznej instalacji c.0. (wymagajgcy podtgczenia do sieci
cieptowniczej). Lokal po drobnej modyfikacji stopnia wejsciowego
mozna w tatwy sposob dostosowaé do potrzeb o0s6b

niepetnosprawnych.

Lokal handlowy, biurowy, pracownie artystyczne, lokal przeznaczony
na ustugi dla ludnosci (np. ustugi szycia, krawieckie), maty lokal
gastronomiczny po wykonaniu zaplecza kuchennego oraz socjalnego
dostosowanego do technologii sporzadzania positkow.

Gminny Program Opieki nad Zabytkami Miasta Konina na lata 2017-
2020

Dom murowany z | potowy XIX wieku, obecnie budynek mieszkalno-
handlowo-ustugowy przy ulicy 3 Maja 51, potozony na dziatce 525 —
budynek o cechach historycznych i zabytkowych, nie wpisany do
rejestru Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a widniejgcy na
liscie obiektdw o cechach historycznych i zabytkowych prowadzonej
przez Urzad Miejski w Koninie.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Konin - budynek potozony w strefie ,B” ochrony
konserwatorskiej; w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej przebudowa
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N ] n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

witaj!

i remont obiektu oraz budowa i modernizacja sieci infrastruktury
technicznej z przylgczami wymagajg uzyskania pozytywnej opinii
Wielkopolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw.

Przedmiotowy budynek znajduje na terenach oznaczonych symbolem
MU43 wobszarze objetym ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Konina - Staréwka
(Uchwata nr 510 Rady Miasta Konina z dnia 23 wrze$nia 2009 r.).
Podstawowe przeznaczenie terenu to zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z wustugami nieucigzliwymi, ustugi nieucigzliwe,
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

c) 3MAJA43—LOKAL1

Adres lokalu

Usytuowanie lokalu
w budynku

Tytut prawny do lokalu
wiasciciel/administrator

Aktualny najemca
lokalu

Rodzaj biezacej
dziatalnosci

Wyposazenie
budynku/lokalu
w instalacje

3 Maja 43

Lokal zlokalizowany w parterze budynku, niedostepny dla osob
niepetnosprawnych

70

- 41

Wiasnos¢ Miasta Konin

Zarzadca:

Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Koninie

Fundacja ,Sercem Przyprawiona”

Lokal ustugowy — Fundacja — bank zywnosci

Instalacjia wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, lokal
podtgczony do sieci cieptownicze;j
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N ‘ n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Sredniomiesigeczne

optaty za 1 m-c (brutto)/

Sredniomiesigeczne 83,98 zt / 441,56 zt
koszty przypadajace na

lokal za 1 m-c (brutto)

Dokumentacja
zdjeciowa lokalu
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Zestawienie
powierzchni

Wskazania prac
remontowych

Mozliwe przeznaczenie

Informacje

0 obiekcie/lokalu
wynikajace

z obowiazujacych
dokumentéw

witaj!
Zestawienie
L.p. Nazwa P. Uzytkowa | Kubatura
0.01 Wiatrotap 5,90 17,70
0.02 Pomieszczenie ustugowe 1594 47,82
0.03 Zaplecze 2,36 7,08
0.04 Toaleta 1,80 5,40
RAZEM 26,00 78,00

Lokal w dobrym stanie technicznym, podtgczony do sieci
cieptowniczej, po generalnym remoncie. Posiada przystosowane do
potrzeb aktualnie zlokalizowanej funkcji zaplecze socjalne, lokal po
drobnej modyfikacji stopnia wejsciowego oraz poziomu chodnika
przed wejsciem mozna w tatwy sposob dostosowac do potrzeb osob
niepetnosprawnych.

Lokal handlowy, biurowy, lokal przeznaczony na ustugi dla ludnosci
(np. ustugi szycia, szewskie), maty lokal gastronomiczny po
wykonaniu zaplecza kuchennego oraz socjalnego dostosowanego do
technologii sporzgdzania positkdw.

Gminny Program Opieki nad Zabytkami Miasta Konina na lata 2017-
2020

Kamienica murowana z konca XIX wieku, obecnie budynek
mieszkalno-handlowo-ustugowy przy ulicy 3 Maja 43, potozony na
dziatce 521/3 — budynek o cechach historycznych i zabytkowych, nie
wpisany do rejestru Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,
awidniejgcy na liscie obiektéow o cechach historycznych
i zabytkowych prowadzonej przez Urzad Miejski w Koninie.

Studium uwarunkowan i kierunkbw  zagospodarowania
przestrzennego miasta Konin - budynek potozony w strefie ,B”
ochrony konserwatorskiej; w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej
przebudowa i remont obiektu oraz budowa i modernizacja sieci
infrastruktury technicznej z przylgczami wymagajg uzyskania
pozytywnej opinii Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow.

Przedmiotowy budynek znajduje na terenach oznaczonych
symbolem MU43 w obszarze objetym ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Konina - Starowka
(Uchwata nr 510 Rady Miasta Konina z dnia 23 wrzesnia 2009 r.).
Podstawowe przeznaczenie terenu to zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z ustugami nieucigzliwymi, ustugi nieucigzliwe,
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
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spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” -
witaj!

d) 3MAJA 43— LOKAL 2

Adres lokalu 3 Maja 43

Lokal zlokalizowany w parterze budynku, niedostepny dla oséb
niepetnosprawnych

70

- 41

Usytuowanie lokalu Y &l
w budynku g%

Wiasnos¢ Miasta Konin

Tytut prawny do lokalu  Zarzgdca:

wiasciciel/administrator Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe;j
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Koninie

Aktualny najemca y o
lokalu ,Eldom” Tomasz Gebicki
Rodzaj biezacej
dziatalnosci Lokal ustugowy — naprawa sprzetu AGD
Wyposazenie
budynku/lokalu
w instalacje

Instalacja wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, lokal podtgczony
do sieci cieptowniczej

Sredniomiesieczne

optaty za 1 m-c (brutto)/

Sredniomiesieczne 818,63 zt / 441,56 zt
koszty przypadajace na

lokal za 1 m-c (brutto)

Dokumentacja

>djsciowallokalu Elewacja frontowa lokalu
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Widok wnetrza
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Rzut techniczny lokalu  Lokal w skali 1:100 w oddzielnym zatgczniku graficznym - format A4
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji KO N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Zestawienie
powierzchni

Wskazania prac
remontowych

Mozliwe przeznaczenie
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____________ |
Zestawienie
Lp. Naawa P. Uartkowa | Kubatura
0.01 Pomieszczenie ustugowe 23,62 72,51
0.02 Zaplecze 15,97 49,03
0.03 Toaleta 2,26 6,94
RAZEM 41,85 128,48

Lokal wymaga generalnego remontu wewnetrznego tacznie
z modernizacjg wewnetrznych instalacji. Jest podtgczony do sieci
cieptowniczej, posiada rozprowadzong instalacje c.0. wymagajgca
modernizacji. Lokal po drobnej modyfikacji stopnia wejsciowego oraz
poziomu chodnika przed wejsciem mozna w fatwy sposob dostosowac
do potrzeb oséb niepetnosprawnych.

Lokal handlowy, biurowy, lokal przeznaczony na ustugi dla ludnosci
(np. ustugi szycia, szewskie), lokal gastronomiczny po wykonaniu
zaplecza kuchennego oraz socjalnego dostosowanego do technologii
sporzgdzania positkow.
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N ] n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Informacje

o obiekcie/lokalu
wynikajace

z obowiazujacych
dokumentéw

witaj!

Gminny Program Opieki nad Zabytkami Miasta Konina na lata 2017-
2020

Kamienica murowana z konca XIX wieku, obecnie budynek
mieszkalno-handlowo-ustugowy przy ulicy 3 Maja 43, potozony na
dzialce 521/3 — budynek o cechach historycznych i zabytkowych, nie
wpisany do rejestru Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,
a widniejgcy na liscie obiektow o cechach historycznych i zabytkowych
prowadzonej przez Urzad Miejski w Koninie.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Konin - budynek potozony w strefie ,B” ochrony
konserwatorskiej; w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej przebudowa
i remont obiektu oraz budowa i modernizacja sieci infrastruktury
technicznej z przytagczami wymagajg uzyskania pozytywnej opinii
Wielkopolskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Przedmiotowy budynek znajduje na terenach oznaczonych symbolem
MU43 wobszarze objetym ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Konina - Staréwka
(Uchwata nr 510 Rady Miasta Konina z dnia 23 wrzes$nia 2009 r.).
Podstawowe przeznaczenie terenu to zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z ustugami nieucigzliwymi, ustugi nieucigzliwe,
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

e) WODNA 41 — ,TARGOWISKO” — LOKAL 1

Adres lokalu

Usytuowanie lokalu
w budynku

Tytut prawny do lokalu
wiasciciel/administrator

Wodna 41 - lokal 1

Lokal parterowy, niedostepny dla oséb niepetnosprawnych

o
o

Bwirki  Wigury

Wiasnos¢ Miasta Konin

Zarzadca:

Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Koninie
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N ‘ n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” honliy
witaj!

Aktualny najemca Michalak Radostaw Eksport Import
lokalu Odziez nowa i uzywana

Rodzaj biezacej -
dziatalnosci Lokal handlowy - sklep z odziezg
Wyposazenie
budynku/lokalu
w instalacje

Instalacja wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, lokal nie podtgczony
do instalacji cieptowniczej (ogrzewanie we wiasnym zakresie, piec olejowy)

Sredniomiesigeczne

optaty za 1 m-c (brutto)/

Sredniomiesigeczne 2805,29 zt / 2769,27 zt
koszty przypadajace na

lokal za 1 m-c (brutto)

Elewacja frontowa lokalu
g

Dokumentacja
zdjeciowa lokalu
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spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Rzut techniczny lokalu

Zestawienie
powierzchni

Wskazania prac
remontowych

KONIn

witaj!

Lokal w skali 1:100 w oddzielnym zatgczniku graficznym - format A3

e B E— —1
| 1
| 10
i 1 ﬂ - 1 : a , *—%
;0
ﬁ' i e — - =) - il
Zestawienie
L.p. Nazwa P. Uzytkowa | Kubatura
0.01 Pomieszczenie ustugowe 330,08 1000,14
0.02 Zaplecze 11,16 27,90
0.03 Przedsionek 159 3,98
0.04 Toaleta 117 2,93
RAZEM 344,00 1034,94

Lokal w dobrym stanie technicznym, wymaga remontu wewnetrznego dla
potrzeb dopasowania do ewentualnych nowych funkciji.
lokalu dla potrzeb osdb niepetnosprawnych przez podnosnik zewnetrzny
lub dobudowe podjazdu, dla oséb niepetnosprawnych.
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Mozliwe przeznaczenie

Informacje

0 obiekcie/lokalu
wynikajace

z obowigzujacych
dokumentéw

witaj!

Lokal handlowy o duzej powierzchni handlowej, duzy obiekt
gastronomiczny, po  wykonaniu zaplecza  socjalnego  oraz
gastronomicznego.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Konin - budynek potozony w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej;
w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej przebudowa i remont obiektu oraz
budowa i modernizacja sieci infrastruktury technicznej z przylgczami
wymagaijg uzyskania pozytywnej opinii Wielkopolskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow.

Przedmiotowy budynek znajduje na terenach oznaczonych symbolem U11
w obszarze objetym ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Konina - Staréwka (Uchwata nr 510 Rady Miasta
Konina z dnia 23 wrzesnia 2009 r.). Podstawowe przeznaczenie terenu to
ustugi nieucigzliwe.

f) WODNA 41 — ,TARGOWISKO” — LOKAL 2

Adres lokalu

Usytuowanie lokalu
w budynku

Tytut prawny do lokalu
wiasciciel/administrator

Aktualny najemca
lokalu

Rodzaj biezacej
dziatalnosci

Wodna 41 - lokal 2

Lokal parterowy, dostepny dla oséb niepetnosprawnych

=

— 2wirki Wigiary -

Wiasnos¢ Miasta Konin

Zarzadca:

Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Koninie

Janowski Waldemar ,KLIMAFROST” -Elektromechanika AGD
i Klimatyzacja

magazyn
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji KO N ‘ n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” honliy
witaj!

Wyposazenie
budynku/lokalu
w instalacje

Instalacja wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, lokal nie
podigczony do instalacji cieptowniczej, brak ogrzewania.

Sredniomiesigeczne

optaty za 1 m-c (brutto)/

Sredniomiesieczne 263,56 zt / 2769,27 zt
koszty przypadajace na

lokal za 1 m-c (brutto)

Elewacja frontowa lokalu

Dokumentacja
zdjeciowa lokalu
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” iy
witaj!

Widok wnetrza
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N ‘ n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Lokal w skali 1:100 w oddzielnym zatgczniku graficznym - format A3
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Rzut techniczny lokalu

Zestawienie
powierzchni
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji KO N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Wskazania prac
remontowych

Mozliwe przeznaczenie

Informacje

o obiekcie/lokalu
wynikajace

z obowiazujacych
dokumentéw

witaj!
Zestawienie

Lp. Nazwa P. Uzytkowa | Kubatura

0.01 Pomieszczenie ustugowe 49 60 142,85
0.02 Pomieszczenie ustugowe 12,61 27,49
0.03 Zaplecze 9,80 21,36
0.04 Zaplecze 535 11,66
0.05 Zaplecze 0,84 1,83
0.06 Zaplecze 0,90 1,96
RAZEM 79,10 207,16

Lokal wymaga remontu wewnetrznego dla potrzeb dopasowania do
ewentualnych nowych funkcji. Remont wewnetrznych instalaciji,
podtgczenie do zrddia ciepta, wykonanie izolacji poziomej ze wzgledu
na duze zawilgocenie scian. Dostosowanie lokalu, dla potrzeb oséb
niepetnosprawnych jedynie przez drobng modyfikacje stopnia
wejsciowego.

Lokal handlowy, obiekt gastronomiczny, po wykonaniu zaplecza
socjalnego oraz gastronomicznego.

Studium uwarunkowan |  Kierunkbw  zagospodarowania
przestrzennego miasta Konin - budynek potozony w strefie ,B”
ochrony konserwatorskiej; w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej
przebudowa i remont obiektu oraz budowa i modernizacja sieci
infrastruktury technicznej z przytagczami wymagajg uzyskania
pozytywnej opinii Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow.

Przedmiotowy budynek znajduje na terenach oznaczonych
symbolem U11 w obszarze objetym ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Konina - Starowka
(Uchwata nr 510 Rady Miasta Konina z dnia 23 wrzesnia 2009 r.).
Podstawowe przeznaczenie terenu to ustugi nieucigzliwe.
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” - —

witaj!
g) 3MAJA 32— LOKAL 1

Adres lokalu 3 Maja 32 —lokal 1

Lokal usytuowany w parterze budynku, niedostepny dla osob
niepetnosprawnych
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Wiasnos$é Miasta Konin

Tytut prawny do lokalu Administrator:

wiasciciel/administrator Zakfad Obs’f,ugi Urzedu Miejskiego w Koninie
Plac Wolnosci 1

62-500 Konin
Aktualny najemca Ustugi Finansowe,”B&T” Mogilno
lokalu
Rodzaj biezacej
dziatalnosci Lokal ustugowy - bank
Wyposazenie Instalacja wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, lokal nie

budynku/lokalu

podtgczony do instalacji cieptowniczej (ogrzewanie w zakresie
w instalacje

wilasnym najemcy — elektryczne)

Sredniomiesieczne

optaty za 1 m-c (brutto)/

Sredniomiesigczne 2166,80 zt / 936,80 zt
koszty przypadajace na

lokal za 1 m-c (brutto)

Dokumentacja .
e el Elewacja frontowa lokalu
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spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Widok wnetrza
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji KO N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” iy
witaj!

irobank

partner

Rzut techniczny lokalu | okal w skali 1:100 w oddzielnym zatgczniku graficznym - format A4
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji KO N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Zestawienie
powierzchni

Wskazania prac
remontowych

Mozliwe przeznaczenie

Informacje

o obiekcie/lokalu
wynikajace

z obowiazujacych
dokumentéw

| \ [ 197 2 : 197 5
Lo — L_I — 1
PRZYZIEMIE W
Zestawienie

L.p. Nazwa P. Uzytkowa | Kubatura
0.01 Pomieszczenie ustugowe 29,23 77,75
0.02 Przedsionek 182 4,84
0.03 Toaleta 148 3,94
RAZEM 32,53 86,53

Lokal w dobrym stanie technicznym, wymaga podtgczenia do sieci
cieptowniczej i wykonania wewnetrznej instalacji c.o. Dostosowanie
dla potrzeb oséb niepetnosprawnych strefy wejSciowej przez montaz
podnosnika schodowego.

Lokal handlowy, ustugowy, biurowy.

Studium  uwarunkowan i  kierunkbw  zagospodarowania
przestrzennego miasta Konin - budynek potozony w strefie ,A” Scistej
ochrony konserwatorskiej; wszelkie prace budowlane planowane na
obszarze  strefy LA’ wymagajg uzyskania  pozwolenia
Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Przedmiotowy budynek znajduje na terenach oznaczonych
symbolem MU25 w obszarze objetym ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Konina - Starowka
(Uchwata nr 510 Rady Miasta Konina z dnia 23 wrzesnia 2009 r.).
Podstawowe przeznaczenie terenu to zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z ustugami nieucigzliwymi, ustugi nieucigzliwe,
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami nieucigzliwymi.
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” -
witaj!

h) 3 MAJA 32 — LOKAL 2

Adres lokalu 3 Maja 32 — lokal 2

Lokal usytuowany na 1 pietrze budynku, niedostepny dla osob
niepetnosprawnych
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Wiasnos$é Miasta Konin

Tytut prawny do lokalu Administrator:
wilasciciel/administrator Zaktad Obs’f’UQ_ﬂ Urzedu Miejskiego w Koninie
Plac Wolnosci 1

62-500 Konin

Aktualny najemca . , .
lokalu Zwigzek Strzelecki ,Strzelec” w Koninie

Rodzaj biezacej

Lokal w trakcie remontu na potrzeby prowadzenia dziatalnosci przez
dziatalnosci

zwigzek strzelecki

Wyposazenie . . . . .
budynku/lokalu Instalacja wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, lokal nie
w instalacje podigczony do instalacji cieptowniczej, aktualnie nie ogrzewany

Sredniomiesieczne . . . :

optaty za 1 m-c (brutto)/ 0;’: - lokal udostegmany nieodpfatnie na podstawie umowy
Sredniomiesieczne uzyczenia / 30 zt Sredniomiesieczne koszty eksploatacyjne wg.
koszty przypadajace na Wskazan urzadzen pomiarowych (tylko energia elektryczna, 1kWh —
lokal za 1 m-c (brutto) 0,66 gr + nalezny podatek VAT);

Dokumentacja )
zdjeciowa lokalu Elewacja frontowa lokalu

72



Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizac;ji
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Elewacja od strony podwérka
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizac;ji Ko N n

witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Widok wnetrza ‘

|
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witaj!

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizac;ji
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Rzut techniczny lokalu  Lokal w skali 1:100 w oddzielnym zatgczniku graficznym - format A4
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji
spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka”

Zestawienie
powierzchni

Wskazania prac
remontowych

Mozliwe przeznaczenie

Informacje o
obiekcie/lokalu
wynikajgce

z obowiazujacych
dokumentéw

3¢
356
|

) e
T
oa !
PIETRO W
Zestawienie
L.p. Nazwa P. Uzytkowa | Kubatura
1.01 Klatka schodowa + schody 852 25,56
1.02 Korytarz 439 12,07
1.03 Pomieszczenie 5,65 15,03
1.04 Pomieszczenie 11,46 30,48
1.05 Pomieszczenie 17,62 46,87
1.06 Pomieszczenie 4,16 11,07
1.07 Pomieszczenie 13,30 35,38
1.08 Pomieszczenie 1291 34,34
1.09 Pomieszczenie 7.98 21,23
RAZEM 85,99 130,01

Powierzchnia pomieszczenia nr 1.01 nie wlicza sie do powierzchni wynajmowane;.

Lokal w ztym stanie technicznym, wymaga wymiany stolarki
zewnetrznej oraz generalnego remontu wszystich instalaciji,
podigczenia budynku do sieci cieptowniczej, wykonania nowego
ukladu pomieszczenh wewnetrznych. Budynek wymaga izolaciji
piwnic, docieplenia $cian zewnetrznych oraz dachu (wraz
z wykonaniem nowego pokrycia iopierzenia). Dostep, dla osob
niepetnosprawnych do lokalu zlokalizowanego na 1 pietrze jest
niemozliwy (wymagatby poniesienia nieadekwatnych nakladow
finansowych).

Lokal mieszkalny, ewentualnie dwa mniejsze lokale mieszkalne,
pomieszczenia biurowe.

Studium  uwarunkowan i  kierunkbw  zagospodarowania
przestrzennego miasta Konin - budynek potozony w strefie ,A” Scistej
ochrony konserwatorskiej; wszelkie prace budowlane planowane na
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Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” -
witaj!

obszarze  strefy LA’ wymagajg uzyskania  pozwolenia
Wielkopolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw.

Przedmiotowy budynek znajduje na terenach oznaczonych
symbolem MU25 w obszarze objetym ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Konina - Staréwka
(Uchwata nr 510 Rady Miasta Konina z dnia 23 wrzes$nia 2009 r.).
Podstawowe przeznaczenie terenu to zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z ustugami nieucigzliwymi, ustugi nieucigzliwe,
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami nieucigzliwymi.
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4. Podsumowanie inwentaryzacji

Opracowanie zawiera raport z inwentaryzacji 14 lokali komunalnych potozonych na
obszarze rewitalizacji ,Staréwka”, stanowigcych wiasno$¢é Miasta Konina. 13 lokali
Zlokalizowanych jest na parterze, ale tylko dwa z nich sg dostepne dla oso6b
niepetnosprawnych. Ostatni lokal znajduje sie na 1 pietrze i jest niedostepny dla oséb
niepetnosprawnych.

S3 to lokale o zroznicowanej wielkosci, siedem z nich ma powierzchnie uzytkowg od 22 do
50 m?, pie¢ z nich to lokale o powierzchni do 57 do 86 m?, a dwa lokale majg powyzej 300 m?.
tgczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali to prawie 1,3 tys. m2.

Podczas wizji lokalnej, stwierdzono, ze jedynie 5 lokali jest w dobrym stanie, pozostate
wymagajg generalnych remontdéw wraz z modernizacjg instalacji. Czes¢ lokali nie jest
podtgczona do sieci cieptowniczej.

Wszystkie budynki, w ktérych znajdujg sie lokale, potozone sg w strefie ochrony
konserwatorskiej (,A” lub ,B”), a 6 z nich jest ujeta miejskiej ewidencji zabytkéw. Ponadto
budynki znajdujg sie na terenach objetych ustaleniami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, dopuszczajgcych ustugi nieucigzliwe.

Rysunek 1. Podsumowanie liczbowe przeprowadzonej inwentaryzacji lokali uzytkowych
13/14 *Potozone na parterze

ePosiada dogodny dostep dla oséb

2/14 niepetnosprawnych

8/14 *Wymaga gruntownych remontéw
14 /14 ePotozone w strefie konserwatorskiej
6/14 eZlokalizowana w obiektach wpisanych

do miejskiej ewidencji zabytkow

2/14 eStanowi pustostany ]

Zrédio: opracowanie wiasne

Dwa lokale to nieuzytkowane pustostany, pozostate petnig obecnie funkcje lokal
handlowych lub ustugowych.
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ANALIZA CEN CZYNSZOW LOKALI UZYTKOWYCH DOSTEPNYCH NA RYNKU

Analizujgc w dniach 17 - 21 wrzesnia 2018 r. oferty dotyczace wynajmu lokali
uzytkowych potozonych na ,Staréwce” oszacowano $redni koszt najmu 1 m? powierzchni
uzytkowej na 29,04 zt (netto). Pod uwage wzieto tgcznie 29 ogtoszen, analizujgc popularne
branzowe i ogtoszeniowe portale internetowe takie jak: www.gratka.pl, www.otodom.pl,
www.Im.pl, www.olx.pl. W trakcie analizy wyeliminowano oferty powtarzajgce sie¢ w ramach
poszczegoblnych zestawien.

taczny metraz lokali uzytkowych dostepnych pod wynajem na rynku komercyjnym
wynosit 2 264,75 m2 Srednia powierzchnia oferowanych lokali wynosita 78,09 m2. Najnizsza
cena najmu = 16 zt/m? (netto) dotyczyta niewielkiego lokalu ustugowego (23 m?) potozonego
przy ul. Kosciuszki, z kolei najwyzsza oferta cenowa dotyczyta 9 m? lokalu biurowego
potozonego w poblizu Urzedu Miejskiego, gdzie cena za metr wynosita 44,4 zt (netto).

Zestawiajgc dane pochodzgce z inwentaryzacji lokali komunalnych mozna zauwazy¢
wyrazng roéznice w wysokosci stawek czynszu w stosunku do stawek rynkowych. Analiza
statystyczna danych dot. 14 lokali komunalnych, z wylgczeniem pomieszczen piwnicznych
i magazynowych, wskazuje, iz $rednia powierzchnia lokalu wynosi 82,17 m?, natomiast
srednia stawka czynszu lokali przeznaczonych pod dziatalno$¢ komercyjng (nie uwzgledniajgc
do analizy lokali, od ktorych obecnie nie jest pobierany czynsz) wynosi 7,54 m? (netto)
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Tabela 2. Dane dot. wysokosci czynszow w poszczegdlnych lokalach uzytkowych potozonych na Staréwce i wchodzgc w sktad
zasobu komunalnego

spowierzchnia Stawka czynszu Czynsz
L.p. | Adres lokalu ; > | Potozenie lokalu | najmu netto (PLN) | miesieczny
uzytkowa w m 2
zam netto (PLN)
1 2 4 5 7 8
89,12 parter 5,87 523,13
Kaliska 20a 113,57 parter 4,23 480,40
1 82,71 parter 2,74 226,63
Razem Kaliska 20a 285,40 X X 1 230,16
2 |3Maja3lb 23,23 parter 8,29 192,58
3 |3 Majab2c 57,18 parter 5,61 320,78
) 344,00 parter 6,63 2 280,72
4 | Wodna 41 -targowisko 84.03 parter 2,55 214,28
Razem Wodna 41 428,03 X X 3 008,35
x | LACZNIE 793,84 X X 8 477,02
1 |Wiosny Ludéw 13 62,10 parter 14,23 883,68
. ; 85,30 parter 18,04 1 538,81
) Wiosny Ludow 15 62,92 piwnica 3,59 225,88
Razem Wiosny Ludow
15 148,22 X X 1764,69
3 | Wojska Polskiego 17 44,70 | parter (pustostan) 0,00 0,00
x | LACZNIE 255,02 X X 4 413,07
. 26,40 parter (NGO) 0,00 0,00
1 |3 Maa4s 41,85 parter 13,96 584,23
Razem 3 Maja 43 68,25 X X 584,23
2 |3 Majabl 49,95 parter 6,63 331,17
. 46,20 parter 12,08 558,10
5 |3Majas2 17,20 piwnica 3,59 61,75
Razem 3 Maja 52 63,40 X X 619,85
x | LACZNIE 181,60 X X 2 739,34
RAZEM, w tym: 1 230,46 X 6,84 zt 8422,14
- Tylko lokale
uzytkowe (bez 1 150,34 X 7,07 zt 8 134,50
piwnic/ magazynow)
t  Piwnice i magazyny 80,12 X 3,59 zt 287,64
- Pomieszczenia
uzytkowe bez lokali
uzytkowanych
przez organizacie 1079,24 X 7,54 zt 8 134,50
pozarzagdowe
i pustostanéw

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: zestawienia obecnych stawek czynszu przekazanych przez Wydziat
Spraw Lokalowych Urzedu Miejskiego w Koninie

Srednia cena rynkowa, obliczona jako $rednia wazona wartoéci stawek w lokalach
uzytkowych komunalnych i lokalach prywatnych wynosita 22,04 zt/m? (netto).

3 Rozbieznosci dot. powierzchni poszczegdlnych lokali uzytkowych pojawiajgce sie w réznych dokumentach,
a takze w danych pochodzacych z inwentaryzacji mogg wynika¢ z uwzglednienia czesci adaptacji pomieszczen,
ktére nie wchodzity do tej pory w powierzchnie najmu, dotychczasowych remontdéw, adaptacji itp. Po realizacji
programu remontowego zaleca sie przeprowadzenie ponownej inwentaryzacji lokali i uspéjnienia danych dot.
powierzchni lokali.
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Wplyw na réznice w cenie czynszu ma przede wszystkim standard lokali, jest on
wyzszy w wiekszosci lokali dostepnych na rynku komercyjnym — sg one odnowione, czes¢
posiada umeblowanie. Ponadto wynika to z rdznic priorytetdbw w gospodarce
nieruchomosciami, podmioty komercyjne nastawione sg na maksymalizacje osigganych
przychoddw, z kolei rolg samorzadu jest utrzymanie zasobu komunalnego w nalezytym stanie
i prowadzenie gospodarki lokalami, zgodnej z innymi celami i zadaniami samorzadu.

OBECNOSC PUSTOSTANOW NA TERENIE ,,STAROWKI”

We wrzesniu 2018 r. przeprowadzono inwentaryzacje terenowg nieuzytkowanych
budynkow i lokali na terenie obszaru rewitalizacji. Zgodnie z przeprowadzonym badaniem
terenowym liczba budynkéw, w ktérych wystepujg nieuzytkowane pomieszczenia uzytkowe
i lokale wynosi 30, z czego 6 lokali stanowig obiekty mieszkalne lub mieszkalno-ustugowe, zas
24 to obiekty o przeznaczeniu handlowo-ustugowym. Najwigcej pustostanow znajduje sie przy
ul. 3 Maja — 7 obiektow, ul. Wodnej — 4 obiekty i Pl. Zamkowym — 4 obiekty. Przy Pl. Wolnosci
znajdujg sie 2 takie obiekty, a na ulicach: Bankowej, Kaliskiej, Kolskiej, Mickiewicza, PCK
i Wojska Polskiego zdiagnozowano po 1 obiekcie, w ktérym znajdujg sie nieuzytkowane
lokale.

Zas6b dostepnych, nieuzytkowanych lokali uzytkowych w zinwentaryzowanych
24 budynkach handlowo-ustugowych obejmuje tgcznie 44 pomieszczenia.

Poréwnujgc zaséb lokali komunalnych, zgodnie z przeprowadzong inwentaryzacja
2 lokale na 14 stanowig obecnie pustostany. Doswiadczenie podmiotéw zarzgdzajgcych
analizowanym zasobem pokazuje jednak, iz obiekty te podlegajg czestej rotacji najemcow,
przez co zdarzajg sie dtuzsze okresy ich niewykorzystywania.

Duza liczba pustostanéw w centrum miasta wpisuje sie w obraz Starego Konina, jako
miejsca tracgcego swoje funkcje centrotwércze, o niskiej atrakcyjnosci inwestycyjnej
i osiedlenczej. Wskazuje to jednoczesnie na konieczno$¢ stymulowania najmu nieruchomo$ci
na tym obszarze, zarébwno poprzez mechanizmy bezposrednie (obnizki czynszu, poprawa
jakoéci oferty lokalowej), jak i posrednie (tworzenie atrakcyjnych przestrzeni publicznych,
miejsc rekreacji, przycigganie ,generatoréw ruchu”, organizacja wydarzen, itd.). Miasto
posiada ograniczone mozliwosci oddziatywania na ten stan rzeczy, bedgc dysponentem
komunalnego zasobu lokali, ukierunkowuje jego wykorzystanie w sposéb najbardziej zbiezny
z prowadzong politykg rozwoju obszaru, z drugiej strony moze prowadzi¢ dialog
Z wiascicielami prywatnymi, zachecajgc ich do wigczenia sie w inicjatywy organizowane przez
samorzad miejski, zapewniajgc dbatos¢ o atrakcyjnosc¢ i ,zycie” dzielnicy (np. stosowanie sie
do ujednoliconych norm identyfikacji szyldow, witryn i reklam, czy wydtuzenie godzin
funkcjonowania podmiotow).

82



®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” -
witaj!

WNIOSKI Z PRZEPROWADZONEJ ANALIZY ZASOBU LOKALOWEGO

Oferta najmu lokali komunalnych z jakiej korzystajg obecni najemcy jest konkurencyjna w
stosunku do oferty prywatnej. Nie wystepuje koniecznos¢ wprowadzania radykalnych zmian,
przy zatozeniu utrzymania obecnego profilu dziatalnosci. Z punktu widzenia rewitalizacji
czesciowe przeprofilowanie struktury gospodarczej Staréwki jest jednak pozgdane.

Analizowany zasob lokalowy, co pokazujg doswiadczenia pracownikéw PGKiM Sp. z o.0.
oraz Zaktadu Obstugi Urzedu Miasta w Koninie odpowiedzialnych za gospodarowanie
nieruchomosciami, wykazuje wysoka i czestg rotacje najemcéw — gidwnie wywodzgcych sie z
sektora prostych ustug i drobnego handlu. Konieczna jest zatem reorientacja polityki
zarzadzania lokalami uzytkowymi na terenie Staréwki, tak aby zagwarantowac efektywne
zagospodarowanie zasobu lokalowego w dtuzszym okresie, przy jednoczesnym
wygenerowaniu pozytywnych impulséw rozwojowych dla obszaru rewitalizacji i poprawy
jakoéci oferty gospodarczej Starowki. Celem posrednim jest rowniez zmiana $wiadomosci
mieszkancow i przedsiebiorcow nt. Staréwki — tj. umocnienia tozsamos$ci z miejscem,
wytworzenia poczucia, iz jest to miejsce takze dla przedsiebiorczych, kreatywnych ludzi, w
ktérym warto sie rozwijac¢ i zwigza¢ na dtuzszy okres, a takze miejsce z ciekawg ofertg dla
mieszkancow, w ktérym warto spedzac czas.

Przeprowadzona analiza mozliwosci wykorzystania zinwentaryzowanego zasobu
lokalowego dla rozwoju inwestycji i przedsiebiorczosci wskazuje, ze wiekszosc¢ lokali moze by¢
przeznaczona na funkcje handlowe, biurowe lub ustugi dla ludnosci.

Z uwagi na rozproszenie lokali w obrebie obszaru rewitalizacji oraz matg ilos¢ tego zasobu
— 14 lokali, ewentualny podziat typéw dziatalnosci (tematyzacji) na poszczegdine ulice lub
lokale nie bedzie stanowit rozwigzania efektywnego i nie spetni swojego zadania. W zwigzku
Z powyzszym wypracowany w niniejszym opracowaniu program preferencyjnego najmu lokali
bedzie dotyczyt catego zasobu wskazanego w inwentaryzacji*.

W Swietle analizy branz pozgdanych na terenie ,Staréwki” (por. rozdziaty 5.1 oraz 5.2),
nalezy stwierdzi¢, iz posiadany zaséb w petni odpowiada potrzebom sektora kreatywnego
(lokale potozone w centrum miasta, w strefie centrotwdrczej w znacznej mierze zlokalizowane
na parterze budynkéw, o zroznicowanym metrazu, umozliwiajgce dostosowanie do réznych
typoéw dziatalnosci od pracowni artystycznych, galerii, po pracownie projektowo-biurowe)
i branz czasu wolnego (po wykonaniu zaplecza kuchennego oraz socjalnego dostosowanego
do technologii sporzadzania positkow w znacznej czesci lokali mogg by¢ swiadczone ustugi
gastronomiczne). Obecnie gtéwng bariere w wykorzystaniu tych lokali stanowi ich zly stan
techniczny, wymagajgcy sporych naktadoéw finansowych na prace remontowe, a przez to
uniemozliwiajgcy ich szybkg adaptacje irozpoczecie dziatalnosci przez potencjalnych
najemcow.

4 Zaznaczyé nalezy, ze w przysztosci w przypadku zaobserwowania pozytywnych efektéw rozwojowych pilotazu,
w zaleznosci od potrzeb rozwojowych miasta, dostepnosci lokali, jak i mozliwosci budzetowych mozliwe bedzie
poszerzenie programu preferencyjnego najmu o inne, komunalne lokale uzytkowe potozone na Stardwce, ktére
pierwotnie nie byty wskazane do objecia programem i inwentaryzacja.
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Gtéwne problemy zidentyfikowane podczas inwentaryzacji to:

obecnosc¢ pustostanéw negatywnie wptywa na postrzeganie otoczenia,

zty stan i niski poziom wyposazenia w infrastrukture techniczng lokali i budynkdw,
niedopasowanie zasobu do potrzeb najemcéw — za mate, zbyt rozdrobnione lokale,
brak wspdlnej strategii najmu, zréznicowany poziom czynszéw z tytutu najmu lokal
nalezgcych do zasobu Miasta Konin.
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5. Analiza mozliwosci wykorzystania zasobu lokali uzytkowych do rozwoju
inwestycji i przedsiebiorczosci na obszarze rewitalizacji ,Staréwka”

5.1. Kierunki rozwoju przedsiebiorczosci na obszarze rewitalizacji

Zaréwno miasto Konin, jak i caty subregion koninski charakteryzuje niski wskaznik
przedsiebiorczosci, zwigzany z rozwojem duzego przemystu i wynikajgcej z niego sktonnosci
mieszkancow do poszukiwania zatrudnienia u duzych pracodawcéw. Niski poziom
przedsiebiorczosci zostat uznany w Strategii Rozwoju Konina na lata 2015-2020 za jeden
Z najwazniejszych probleméw w Konina. W zwigzku z tym ,Misjg samorzadu Konina jest
rozwéj przedsiebiorczego potencjalu mieszkancow miasta (...) poprzez stworzenie
odpowiednich warunkow do rozwoju sektora MSP (...)". Zgodnie z przyjetg wizjg w 2020 roku
zatozono, ze ,W Koninie powstaje wiele nowych, innowacyjnych przedsiebiorstw. Coraz wiecej
miodych ludzi moze znalezé tu atrakcyjng prace i decyduje sie pozostaé w miescie.
Zainteresowani uruchomieniem lub rozwojem swojej firmy przedsiebiorcy majg dostep do
kompleksowego wsparcia, a miasto jest znane z rozwoju sektora logistyki, zielonej energii
i nowoczesnego przemystu.” Realizacji tak sformutowanej wizji stuzyé majg stuzyé cele
strategiczne, w tym pierwszy cel strategiczny: ,Rozwdj rynku pracy i przedsiebiorczosci
w Koninie przy wykorzystaniu walorow potozenia miasta i stworzeniu warunkéw do rozwoju
postaw kreatywnych i innowacyjnych”, w ramach ktérego zaplanowano cel operacyjny 1.2:
~Stworzenie warunkow do powstawania i rozwoju przedsiebiorstw, w tym innowacyjnych
i z sektorow kreatywnych”. Wsréd dziatan wymieniono m.in.: tworzenie przestrzeni
kreatywnych — preinkubatoréw i inkubatoréw przedsiebiorczosci (np. miasto jest w posiadaniu
lokali - moze tworzy¢ tam warunki do pracy na rzecz wypracowania innowac;ji dla oséb, ktére
nie prowadzg jeszcze dziatalnosci gospodarczej).

Kwestia koniecznosci wspierania sektorow kreatywnych zostata réwniez podjeta
w zaktualizowanej Strategii Rozwoju Wojewddztwa Wielkopolskiego do 2020 roku, ktéra
wskazuje przemysty kreatywne ws$rod gtdwnych zasad realizacji Strategii (tzw. zasada
inteligentnej specjalizacji), jako te, ktére wymagajg szczegodlnej uwagi ze wzgledu na
najwiekszy potencjat rozwoju, decydujgcy o przysziej pozycji konkurencyjnej regionu.
Inteligentne specjalizacje sg zrodtem znaczgcej wartosci dodanej oraz impulséw rozwojowych
dla innych sektorow gospodarki. Ich udziat w strukturze gospodarki obecnie jest zdecydowanie
za niski i powinien systematycznie rosngc.

Drugim waznym dokumentem strategicznym, w catosci dedykowanym tworzeniu
warunkéw do rozwoju przedsiebiorczosci i inwestowania w Koninie jest Program wspierania
przedsiebiorczosci w Koninie na lata 2017-2019, ktéry wskazuje ze jednym z celéw rozwoju
Konina jest zapewnienie ludziom mozliwie wysokiego poziomu zycia poprzez rozwodj rynku
pracy i przedsiebiorczosci. W tym celu nalezy wykorzystywa¢ walory pofozenia miasta
i stwarza¢ warunki do rozwoju postaw kreatywnych i innowacyjnych. Program obejmuje m.in.
tworzenie mechanizméw i struktur sprzyjajgcych rozwojowi gospodarczemu, w tym
opracowanie bazy ofert biznesowych i nieruchomosci zawierajacej oferty wolnych lokali
komunalnych, nieruchomosci inwestycyjnych Miasta Konina i wtascicieli prywatnych
przeznaczonych pod dziatalno$¢ gospodarczg, czy realizacje projektu Rewitalizacja Koninskiej
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Starowki — opracowanie lata 2016-2023 wraz

z modelowym pilotazem.

lokalnego programu rewitalizacji na

W Lokalnym Programie Rewitalizacji Miasta Konina na lata 2016-2023 przyjeto cel
strategiczny 2. Stworzenie warunkéw do rozwoju gospodarczego obszaru rewitalizacji oraz
przypisano mu nastepujace rodzaje dziatan: 2.1 Ozywienie przestrzeni publicznej poprzez
wsparcie funkcji kulturalnych i rozrywkowych oraz rozwijanie przemystow czasu wolnego, 2.2
Zbudowanie zintegrowanego systemu wsparcia dla przedsiebiorcow. Przemyst czasu wolnego
w duzym zakresie pokrywa sie z rodzajem dziatalnosci przypisywanym do sektora
kreatywnego. Zbieznosci dotyczg przede wszystkim ustug kultury. Wsréd podmiotéw sektora
kreatywnego, a nalezacych do przemystu czasu wolnego, nie wymienia sie gastronomii
(restauracji, kawiarni, pubdw, itp.). Biorgc pod uwage charakter koninskiej Staréowki, nalezy
zaktadag¢, ze nie jest oczekiwane zwiekszenie udziatu ustug sportu i rekreacii.

Rysunek 2. Zapisy dokumentdw strategicznych w kontek$cie wsparcia przedsiebiorczosci na koninskiej Starowce

Lokalny Program
Rewitalizacji miasta Konina
na lata 2016-2023

Program wspierania
przedsiebiorczosci w Koninie
na lata 2017-2019

Strategia Rozwoju Konina
na lata 2015-2020

Jest rok 2020.
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nowych,
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kompleksowego wsparcia {...)

miasta. Stanowi on rzeczywiste
i funkcjonalne centrum miasta
o bogatej ofercie handlowo-
ustugowej (...) ,Staréwka” to
przestrzen integrujaca
wszystkich mieszkancow,

efektywnie rozwijajaca funkcje

warunkow funkcjonowania

terenu

przedsiebiorstw  z
Konina, do poprawy ich pozycji

konkurencyjnej na rynku
regionalnym i krajowym, jak
rowniez do powstawania i
rozwoju nowych firm.

centrotworcze i gospodarcze.

Dobrze sie tu mieggka i pracuje.
U

Zadanie 4.2.4. Realizacja
projektu Rewitalizacja
Koninskiej Starowki —

opracowanie lokalnego

programu rewitalizacji na
lata 2016-2023 wraz z
modelowym pilotazem

Cel 1: Rozwdj rynku pracy i
przedsiebiorczosci w Koninie przy
wykorzystaniu waloréw potozenia
miasta i stworzeniu warunkow do

rozwoju postaw kreatywnych i
innowacyjnych

Cel strategiczny 2.
Stworzenie warunkéw
do rozwoju

gospodarczego obszaru
rewitalizacji ,Staréwka”

Zrédto: opracowanie wiasne.

Przytoczone powyzej zapisy dokumentdéw strategicznych bezposrednio wskazujg na
pozadane kierunki rozwoju przedsiebiorczosci i ozywienia gospodarczego. Potwierdzajg to
wyniki przeprowadzonych diagnoz zawartych w opracowaniu pt. ,Analiza potrzeby utworzenia
centrum aktywizacji spoteczno-gospodarczej na obszarze rewitalizacji w oparciu o potencjat
budynku przy ul. Wojska Polskiego 2b w Koninie”. Aktualne dane statystyczne wskazujg, ze
obszar rewitalizacji Staréwka jest w stanie stagnacji gospodarczej. Wzrost dynamiki rozwoju
przedsiebiorczosci wymaga aktywnego wsparcia ze strony samorzgdu. Przedstawione
w opracowaniu dane wskazuja na szczegllne znaczenie sektora kreatywnego
z uzupetnieniem o podmioty gastronomiczne (restauracje, kawiarnie, puby, itp.) ze wzgledu
istnienie wspétzaleznosci pomiedzy sektorem kreatywnym i przemystem czasu wolnego,
a rozwojem obszaru rewitalizacji oraz catego miasta. Przedsiebiorstwa z branzy kreatywnej
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cechuje innowacyjnos¢ i ogromny potencjat twérczy, majg one duze znaczenie dla rozwoju
ekonomiczno-finansowego i spoteczno-kulturalnego obszaru, na ktérych sg zlokalizowane.
Koniecznos¢ wzmocnienia ustug gastronomicznych na Staréwce wynika zaréwno z jej
charakteru jako przestrzeni integracji spotecznej, jak i wprost z oczekiwan mieszkancow
wyrazonych podczas spotkan konsultacyjnych.

Uwaza sie zatem, ze dziatalnosci zwigzane z kulturg, sztukg, rzemiostem, nowoczesnymi
technologiami i innymi ustugami, ktére uzywajg kreatywnosci i kapitatu intelektualnego, a takze
ustugi gastronomiczne powinny byC wspierane i rozwijane przez Miasto. Wiele osob
zaangazowanych w branzach kreatywnych pracuje w warunkach niepewnosci ekonomicznej.
Wiekszos¢ prowadzi jednoosobowg dziatalnos¢ gospodarczg i nie posiada statych dochodéw,
dlatego rola wtadz miejskich jest tu nie do przecenienia. Podmioty gastronomiczne nie potrafig
utrzymac sie na Staréwce. W ostatnim czasie kilka z nich zdecydowato o likwidacji. Powodem
mogg by¢ zbyt wysokie koszty prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej przy relatywnie
niskim obrocie. Na Staréwce powinna by¢é w szczegoélnosci promowana dziatalno$é mtodych
przedsiebiorcow i start up-6w, ktérych oferta wptynie na ozywienie tego obszaru. Jednoczesnie
specyfika sektora kreatywnego powoduje, iz ich dostep do srodkéw finansowych potrzebnych
na rozwoj, utrzymanie konkurencyjnosci jest znacznie trudniejsza niz w innych branzach, ze
wzgledu na ich niematerialny i czesto niepowtarzalny charakter. Konieczne jest zatem
ukierunkowanie dziatan na wspieranie branz kreatywnych i przemystu czasu wolnego.
Podstawowa rola samorzgadu w tym procesie powinna sprowadza¢ sie do tworzenia
i stymulowania klimatu rozwoju przedsigbiorczosci.

W Koninie zdiagnozowano ° relatywnie niski wskaznik przedsiebiorczosci, niska
innowacyjnos$¢ i obecnosé branz kreatywnych © w strukturze podmiotéw gospodarczych.
Zgodnie z dokumentem Komisji Europejskiej ,The Economy of Culture in Europe”, przysztos¢
gospodarcza Europy zwigzana bedzie zjej przywddztwem w zakresie kreatywnosci
i innowacji. Na poziom rozwoju przemystu kreatywnego ijego znaczenie dla potencjatu
rozwoju gospodarczego miasta ma wplyw wiele czynnikéw, takich jak: wielokulturowose¢,
kapitat ludzki i intelektualny, obecnos¢ sektora B+R, wielko$¢ popytu na produkty/ustugi, czy
otoczenie gospodarcze (w tym bliskos¢ innych kreatywnych firm). Z kolei przemyst kreatywny
determinuje rozwdj innych sektoréw gospodarki, jeszcze bardziej zwiekszajgc atrakcyjno$é
okreslonego obszaru. Sektory kreatywne przyciggajg wysokiej jakosci kapitat ludzki,
oddziatujgc na ksztattowanie atrakcyjnej przestrzeni zyciowej dla mieszkancéw oraz biznesu.
Specyfikg dziatalnosci kreatywnej jest otwarto$¢ na innowacje, stanowigce o réznorodnosci
proponowanej oferty. Przemyst kreatywny tworzg zaréwno prywatne, nastawione na zysk
firmy, jak iorganizacje non-profit oraz panstwowe instytucje, ktore sg bezposrednio
zaangazowane w dziatalno$¢ kreatywng ’. Warto nadmienié, ze w 2012 roku Komisja
Europejska zaproponowata program zatytutowany ,Kreatywna Europa”, majgcy wzmocnié
konkurencyjnos¢ sektora kreatywnego i promowac réznorodnos¢ kulturowg. Jest to program

5 Diagnoza spoteczno-gospodarcza miasta Konina na potrzeby wyznaczenia obszaréw zdegradowanych
w miescie, Konin 2015 r.

6 Wg Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci gospodarczej PKD 2007 do przemystoéw kreatywnych zaliczonych jest 12
gatezi przemystu: reklama, architektura, wzornictwo i projektowanie mody, dziatalno$¢ wydawnicza, radio
i telewizja, oprogramowanie komputerowe, literatura i sztuki wizualne, rzemiosto artystyczne, film i wideo,
dziatalno$¢ muzyczna, sztuki sceniczne, fotografia

7 Na podstawie raportu koncowego wykonanego na zlecenie Ministerstwa Gospodarki w ramach realizacji
zamowienia: Analiza potrzeb i rozwoju przemystéw kreatywnych (creative industries)
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ramowy dla sektora kultury i sektora kreatywnego wchodzgcy w zakres wieloletnich ram
finansowych na lata 2014-2020.

Nalezy réwniez zwréci¢ uwage na istotny wptyw sektora kreatywnego oraz podmiotow tzw.
przemystu czasu wolnego na ozywienie spoteczne danego obszaru. Ustugi $wiadczone przez
te podmioty sg generatorami ruchu, aktywizujg spotecznosc¢ lokalng odmiennie niz inne ustugi,
szczegolnie dotyczy to ustug kultury, rozrywki i gastronomii. Podmioty z sektora kreatywnego
sg prowadzone i zarzagdzane czesto przez osoby, ktdre posiadajg umiejetnosci i kwalifikacje
organizowania wydarzen spoteczno-kulturalnych.

Ponizej zaprezentowano sytuacje sektora kreatywnego i podmiotow gastronomicznych
w catym miescie i na Staréwce.
Wykres 1. Udziat nowo zarejestrowanych podmiotéw sektora kreatywnego w liczbie nowo zarejestrowanych
podmiotow ogdtem.
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Zrédio: opracowanie wtasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS.

Odsetek podmiotéw sektora kreatywnego w catym miescie wynosi 4,11%. Na Staréwce
jest on nieco wyzszy i wynosi 4,68%. Jest to mniej niz w duzych miastach. Dla poréwnania na
koniec 2016 r. w Poznaniu podmiotéw zaliczanych wedtug tej samej metodyki do sektora
kreatywnego byto blisko 6%, w todzi 5,15%, we Wroctawiu 5,49%. Najwyzszy udziat tego
sektora w gospodarce odnotowuje sie w Krakowie (6,08%) i w Warszawie (7,71%)3%.
Uwzgledniajgc fakt, ze sektor ten rozwija sie od wielu lat, a dane dla duzych miast w stosunku
do porownywanych w Koninie sg starsze o pottora roku, mozna stwierdzi¢, ze sektor kreatywny
w Koninie jest potencjatem, ale wymaga dalszego rozwoju. Przede wszystkim jednak nalezy
wzig¢ pod uwage wigczenie sektora kreatywnego w ozywienie spoteczne i gospodarcze
Starowki.

8 R. Kasprzak, Rozwdj sektora kreatywnego w Polsce, ,Studia i Prace Kolegium Zarzgdzania i Finanséw” 2018, nr
162, str. 11-23
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Tabela 3. Liczba podmiotéw sektora kreatywnego wygenerowanych z bazy REGON, z siedzibg w m. Koninie, wg
stanu z dnia 30.06.2018 r.

L|cz_ba’ Liczba podmiotow Odsetek podmiotow
Obszar podmiotéw
. sektora kreatywnego sektora kreatywnego
ogotem
Miasto Konin 7841 322 4,11%
Obszar rewitalizacji 1047 49 4,68%
Miasto Konin poza 6794 273 4,02%

obszarem rewitalizaciji
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Poznaniu.

W miescie Koninie sektor kreatywny (inaczej przemyst kreatywny) tworzy przede
wszystkim pie¢ rodzajow dziatalnosci. Najwiecej w strukturze sektora znajduje sie agenciji
reklamowych. W catym Koninie podmiotow zajmujgcych sie dziatalnoscig agencji reklamowych
jest ponad 70 i stanowig 23% wszystkich podmiotéw zaliczanych do sektora. 20% udziat
w strukturze majg podmioty prowadzace wedtug definicji PKD 2007 sprzedaz detaliczng
pozostatych nowych wyrobow w wyspecjalizowanych sklepach. Dziatalno$¢ w PKD jest
oznaczona kodem 47.78 i obejmuje sprzedaz detaliczng:

o sprzetu fotograficznego, optycznego i precyzyjnego,

e pamigtek, wyrobow rzemiesiniczych i artykutow religijnych,

e realizowang przez handlowe galerie artystyczne,

o oleju opatowego, gazu w butlach, wegla i drewna dla potrzeb gospodarstwa

domowego,

e broni i amunicji,

e znaczkow i monet,

e produktoéw innych niz zywnos$ciowe, gdzie indziej niesklasyfikowang
oraz

e dziatalno$¢ optykow.

Definicja tej dziatalnosci jest szeroka i mozna stwierdzi¢, ze nie zawsze podmiot, ktérego
gtébwna dziatalnosc¢ jest oznaczona kodem 47.78 nalezy do sektora kreatywnego.

20% udziat w strukturze podmiotéw przemystu kreatywnego posiadajg projektanci
budowlani, architekci i urbanisci. W catym miescie funkcjonujg 32 podmioty prowadzace
dziatalnos¢ fotograficzng, co stanowi 10% sektora kreatywnego. Wazng w przemysle
kreatywnym grupg podmiotéw sg te, ktére rejestrujg sie jako prowadzace dziatalno$é
w zakresie specjalistycznego projektowania. Do grupy tej naleza:

e projektowanie wzornictwa tkanin, odziezy, obuwia, bizuterii, mebli i pozostatego

wystroju i dekoracji wnetrz oraz pozostate wzornictwo wyrobdw uzytku osobistego
i gospodarstwa domowego,

e projektowanie przemystowe, tj. tworzenie i rozwdj projektdw i specyfikacji, ktére
optymalizujg uzytkowanie, wartos¢ i wyglad wyrobdéw, wigcznie z okresleniem
materiatdw, mechanizméw, ksztattu, koloru i wykonczeniem powierzchni wyrobu,
biorgc pod uwage cechy i potrzeby uzytkownikéw, bezpieczenstwo, popyt, sposob
dystrybuciji, uzytkowanie i konserwacje,

e dziatalno$¢ projektantow graficznych,

e dziatalnos¢ dekoratorow wnetrz.

89



®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” -
witaj!

W Koninie takich podmiotow jest 28, co stanowi 9% sektora kreatywnego. Podmioty
z pozostatych rodzajow dziatalnosci nalezacych do sektora kreatywnego sg duzo mniej liczne
w swoich kategoriach. W tabeli ponizej zaprezentowano wszystkie.

Tabela 4. Podmioty z bazy REGON z siedzibg w m. Koninie, wg rodzaju dziatalno$ci (stan z dnia 30.06.2018 r.)
Liczba Odsetek

Rodzaj dziatalnosci wedtug PKD (w miescie Koninie) S L .
podmiotow podmiotow

Dziatalnos¢ agencji reklamowych 73 23%
Sprzedaz detaliczna pozostatych nowych wyrobéw prowadzona 65 20%
w wyspecjalizowanych sklepach °
Dziatalnos$¢ w zakresie architektury 65 20%
Dziatalnos¢ fotograficzna 32 10%
Dziatalno$¢ w zakresie specjalistycznego projektowania 28 9%
Dzia’falnoé’c’: zwiazgne! z produkcja filmoéw, nagran wideo 9 3%
i programow telewizyjnych

Dziatalnos¢ zwigzana z wystawianiem przedstawien artystycznych 9 3%
Artystyczna i literacka dziatalnosc tworcza 7 2%
Pozostata dziatalnos¢ wydawnicza 5 2%
Dziatalnos¢ obiektéw kulturalnych 5 2%
Wydawanie gazet 4 1%
Dziatalnos¢ bibliotek i archiwow 4 1%
Wydawanie czasopism i pozostatych periodykéw 3 1%
Dziatalnos¢ wspomagajgca wystawianie przedstawien 3 1%
artystycznych

Wydawanie ksigzek 2 1%
Dziatalnos¢ w zakresie nagran dzwiekowych i muzycznych 2 1%
Nadawanie programoéw telewizyjnych ogdlnodostepnych 5 1%
i abonamentowych

Dziatalno$¢ zwigzana z reprezentowaniem medidéw 2 1%
Dziatalno$¢ muzedéw 2 1%

RAZEM - obszar miasta 322 -
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Poznaniu.

Struktura sektora kreatywnego na Staréwce jest nieco odmienna od tej dla catego miasta.
Przede wszystkim widoczny jest duzy udziat (ponad 30%) podmiotéw prowadzgcych sprzedaz
detaliczng pozostatych nowych produktéow w wyspecjalizowanych sklepach. Jak juz
wspomniano w grupie tych podmiotéw znajduje sie wiele, ktore wtasciwie nie powinny zostaé
do tego sektora zaliczone. Analizujgc szczegdtowo profil dziatalnosci firm prowadzgcych
dziatalnos¢ pod kodem 47.78, nalezy stwierdzi¢, ze z takg sytuacjg mamy do czynienia na
Staréwce.

Na Staréwce, jak wynika z analizy rodzaju dziatalnosci podmiotéw sektora kreatywnego,
jest deficyt dziatalnosci obiektéw kultury, co jest mato charakterystyczne dla tego typu
obszaréw miejskich. Generalnie mozna dostrzec niewielki udziat w lokalnej gospodarce
i dziatalnosci spotecznej zarejestrowanej w obszarze rewitalizacji dziatalnosci artystyczne;j,
tworczej iogdlnie kulturalnej. Moze by¢ to istotny powdd braku na Staréwce ustug
generujgcych ozywienie spoteczno-gospodarcze. W przestrzeni staromiejskiej, w ktorej
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znajduja sie parki i skwery, bulwar nadrzeczny i strefy miejskiego wypoczynku tego rodzaju
ustug powinno by¢ duzo.

Tabela 5. Rodzaj dziatalnosci wedtug PKD (w obszarze rewitalizaciji)

Rodzaj dziatalnosci wedtug PKD (w obszarze rewitalizacji) polt_:llr(r:mzilo)taéw pg;j;ieéflgw

Sprzedaz detaliczna pozostatych nowych wyrobéw prowadzona

w wyspecjalizowanych sklepach 15 31%
Dziatalnos¢ agenciji reklamowych 14 29%
Dziatalnos¢ w zakresie architektury 7 14%
Pozostata dziatalnos¢ wydawnicza 3 6%
Dziatalnos¢ fotograficzna 3 6%
Dziatalno$¢ zwigzana z wystawianiem przedstawien artystycznych 2 4%
Artystyczna i literacka dziatalnos¢ twércza 2 4%
Wydawanie czasopism i pozostatych periodykow 1 2%
Dziatalno$¢ w zakresie specjalistycznego projektowania 1 2%
Dziatalno$¢ muzedéw 1 2%
RAZEM - obszar rewitalizaciji 49 -

Zrédito: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Poznaniu.

Na terenie catego miasta podmioty prywatne zarejestrowane jako restauracje
i pozostate placéwki gastronomiczne stanowig 1,16% wszystkich podmiotéw. Na Staréwce
odsetek jest nieco wiekszy i wynosi 1,81%.

Tabela 6. Liczba podmiotéw zarejestrowanych jako restauracje i inne placéwki gastronomiczne wygenerowanych
z bazy REGON, z siedzibg w m. Koninie, wg stanu z dnia 30.06.2018 r.

L|cz.ba' Liczba podmiotow Odsetek podmiotow
Obszar podmiotéw
. sektora kreatywnego sektora kreatywnego
ogotem
Miasto Konin 7841 91 1,16%
Obszar rewitalizacji 1047 19 1,81%
Miasto Konin poza 6794 72 1.06%

obszarem rewitalizaciji
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Poznaniu.

Jak wynika z przeprowadzonego rozpoznania (kwerenda w Internecie) nie wszystkie
podmioty zarejestrowane jako restauracje i inne placéwki gastronomiczne na Staréwce
w rzeczywistosci funkcjonujg jako lokale gastronomiczne. Szacuje sie liczbe faktycznie
funkcjonujgcych lokali na 13. Z relacji uczestnikow spotkan konsultacyjnych wynika réwniez,
ze trzy lokale gastronomiczne znajdujgce sie na Staréwce sg w trakcie lub zostaty zamkniete.
Mieszkahcy Konina na forach internetowych i podczas konsultacji spotecznych podkreslaja,
ze Staréwka w godzinach wieczornych jest rzadko odwiedzana w celach rozrywkowych
i gastronomicznych. Z pewnoscig duzy na to wptyw ma brak generatoréw ruchu, do ktorych
zaliczajg sie podmioty ustug kultury, rozrywki i gastronomii. Fakt ten przektada sie
bezposrednio na niskg aktywnos¢ spoteczng w obszarze rewitalizaciji.
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5.2.Wskazanie pozadanych na obszarze rewitalizacji ,Staréwka” rodzajow

dziatalnosci gospodarczych i oczekiwane korzysci spoteczno-gospodarcze ich
wprowadzenia na obszarze rewitalizaciji

Lokale uzytkowe powinny zostaé przeznaczone na rzecz dziatalnosci pozgdanych
(wymienionych w regionalnych i gminnych dokumentach strategicznych), tj. przedsiebiorstw
innowacyjnych i z sektorow kreatywnych i tzw. przemystu czasu wolnego. Do podmiotéw
Z sektora kreatywnego zalicza sie nastepujgce rodzaje dziatalnosci wedtug PKD:

Dziatalno$¢ agenciji reklamowych

Sprzedaz detaliczna pozostatych nowych wyrobow prowadzona
w wyspecjalizowanych sklepach

Dziatalno$¢ w zakresie architektury

Dziatalno$¢ fotograficzna

Dziatalno$¢ w zakresie specjalistycznego projektowania

Dziatalno$¢ zwigzana z produkcjg filmow, nagran wideo i programow telewizyjnych
Dziatalno$¢ zwigzana z wystawianiem przedstawien artystycznych

Artystyczna i literacka dziatalnos¢ tworcza

Pozostata dziatalnos¢ wydawnicza

Dziatalno$¢ obiektéw kulturalnych

Wydawanie gazet

Dziatalnos¢ bibliotek i archiwéw

Wydawanie czasopism i pozostatych periodykow

Dziatalno$¢ wspomagajgca wystawianie przedstawien artystycznych

Wydawanie ksigzek

Dziatalno$¢ w zakresie nagran dzwiekowych i muzycznych

Nadawanie programoéw telewizyjnych ogoélnodostepnych i abonamentowych
Dziatalnos$¢ zwigzana z reprezentowaniem mediow

Dziatalno$¢ muzedw

Dziatalno$¢ wydawnicza w zakresie gier komputerowych

Dziatalno$¢ zwigzana z dystrybucjg filméw, nagran wideo i programow telewizyjnych
Dziatalno$¢ zwigzana z projekcjg filmow

Nadawanie programow radiofonicznych

Nadawanie programow telewizyjnych ogolnodostepnych i abonamentowych
Posrednictwo w sprzedazy czasu i miejsca na cele reklamowe w radio i telewizji
Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w mediach drukowanych
Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w mediach elektronicznych
(Internet)

Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w pozostatych mediach.

Nalezy wzig¢ pod uwage, ze nie wszystkie z wymienionych dziatalnosci gospodarczych
w rownym stopniu bedg oddziatywa¢ na ozywienie spoteczno-gospodarcze Staréwki. Na
przyktad posrednictwo w sprzedazy czasu i miejsca na cele reklamowe w mediach, czy
sprzedaz artykutow takich, jak bron, amunicja, znaczki, monety nie bedg dziatalnosciami tak
pozgadanymi na Staréwce jak dziatalnosci zwigzane z ustugami kultury, produkcjg filmowa,
wydawnictwami, itp. Na liscie rodzajow dziatalnosci w sektorze kreatywnym nie wymienia sie
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takze stosunkowo wielu dziatalnosci zwigzanych z wytwdrczoscig rzemiesiniczg, czy
rekodzielnictwem, a nalezy zaktadaé, ze podmioty z tej branzy takze nalezy zalicza¢ do sektora
kreatywnego. W zwigzku z powyzszym, nie nalezy enumeratywnie okre$laé pozgdanych
dziatalnosci gospodarczych z sektora kreatywnego (np. wedlug kodéw PKD), a oceniaé¢
charakter prowadzonej dziatalnosci, sposob jej wykonywania i skale oddziatywania na
wizerunek Starowki oraz jej atrakcyjnos¢ kulturalng i gospodarcza. Przyktadem moze byé
Miasto t6dz, ktére w regulaminie programu ,Lokal dla kreatywnych” wskazuje za dziatalno$¢
pozadana:

W szczegoblnosci — prowadzenie w lokalu dziatalnos$ci handlowej lub ustugowej dla wszelkiego
rodzaju towaréw bedgcych wynikiem dziatalnosci designerskiej i artystycznej: dotyczy to unikatowych
i krotkoseryjnych produkcji 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, ksiegarn, antykwariatéw oraz gastronomicznej z elementami propagowania kultury
i sztuki” [§2 Zatgcznika nr 3 do Zarzgdzenia Nr 3270/VII/16 Prezydenta Miasta todzi z dnia
01.04.2016r.]

Dodatkowo do pozgdanych na Staréwce podmiotow nalezy zaliczy¢ podmioty prowadzgce
placéwki gastronomiczne. W celu ozywienia spoteczno-gospodarczego Stardwki zasadnym
jest wspieranie powstawania lokali/i podmiotow generujgcych ruch np. restauracji
i klubokawiarni (stanowigcych miejsca spotkan) z funkcjg kulturalng, Ilub galeryjno-
wystawienniczg, a takze innych ustug, ktére bedg przyciggaé i zatrzymywac¢ mieszkancow
w centrum miasta. Istotne sg takze godziny w jakich dany podmiot jest w stanie przyciggaé
potencjalnych klientow — wazne jest aby przycigganie nowych klientébw miato miejsce
w godzinach funkcjonowania innych podmiotéw na obszarze rewitalizaciji.

W kontekscie rozwoju rzemiosta i lokalnej wytwdrczosci warto ze szczegdlng atencjg
wspiera¢ powstawanie i/lub wskrzeszanie marek czy wyrobéw lokalnych. Utozsamianie marki
lub wyrobu z miejscem, wplywa dodatnio na wizerunek i rozpoznawalno$¢ miasta, jego
promocje gospodarczg, a przede wszystkim tworzy charakter miejsca i jego unikatowosc.

Analizowany zasob lokalowy w petni odpowiada potrzebom sektora kreatywnego oraz
przemystom czasu wolnego. Lokale potozone sg w centrum miasta, w strefie centrotworczej,
W przewazajgcej czesci mieszczg sie na parterze budynkow, a ich zréznicowany metraz,
umozliwia dostosowanie do réznych typow dziatalnosci.

Grupowanie podmiotéw $wiadczgcych podobne ustugi lub oferujgcych dobra o podobne;j
charakterystyce dziatania przynosi korzys¢ zaréwno tej lokalizacji, jak i poszczegdinym
najemcom. Obszary o koncentracji okreslonych typow dziatalnosci lub ustug majg wiekszy
zasieg oddziatywania. Mozliwe jest przyciggniecie potencjalnych odwiedzajgcych/klientow
z wiekszych odlegtosci (np. z obszaru catego miasta) w celu dokonania konkretnych zakupow,
lub skorzystania z okreslonych ustug.

Do gtownych korzysci spoteczno-gospodarczych, ktore pojawig sie w wyniku wsparcia
rozwoju wymienionych wyzej dziatalnosci gospodarczych na Staréwce zaliczy¢ mozna:
e wzrost liczby podmiotéw gospodarczych na Staréwce wynikajgcy bezposrednio ze
stworzenia preferencji w wynajmie lokali uzytkowych oraz stworzenia geograficznej
koncentracji okreslonej branzy;
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e poprawe struktury gospodarczej Staréwki poprzez zwiekszenie zréznicowania rodzaju
dziatalnosci oraz wprowadzenie branzy o duzym potencjale miastotworczym
i centrotworczym;

e poprawe funkcjonalnosci obszaru staromiejskiego Konina i wzrost jego roli w
gospodarce miasta, zwiekszenie znaczenia Starowki jako miejsca spotkan
biznesowych i ogdlnie towarzyskich;

e zwiekszenie poziomu innowacyjnosci gospodarki Konina poprzez stworzenie
geograficznej i funkcjonalnej koncentracji branzy o wysokim potencjale innowacyjnym;

e zwiekszenie ruchu konsumenckiego na Staréwce poprzez wprowadzenie do tego
obszaru branzy bedgcych istotnymi generatorami ruchu (sektor kreatywny i przemyst
czasu wolnego);

o zwiekszenie udziatu ludnosci, w tym mieszkancow Staréwki w zyciu spotecznym,
kulturalnym, artystycznym i samorzadowym w wyniku rozwoju branzy o wysokim
potencjale animowania interakcji spotecznych;

o wzrost liczby wydarzen kulturalnych i rozrywkowych wygenerowany przez podmioty z
sektora kreatywnego;

e pobudzenie aktywnosci miodziezy, w tym studentéw konihskich uczelni wynikajgce
z duzej aktywnosci sektora kreatywnego we wspotpracy z miodziezg jako grupag
docelowg dziatalnosci gospodarczej;

e pozyskanie do wspotpracy w ksztattowaniu przestrzeni publicznej osob kreatywnych;

e wzrost poziomu wiedzy i Swiadomosci mieszkahcow miasta, w szczegodlnosci obszaru
rewitalizacji, w zakresie roli kreatywnosci, kultury i innowacyjno$ci w rozwoju
spoftecznym i gospodarczym;

e wzrost zatrudnienia w sektorze kreatywnym bedgcym rozwijajgacg sie gatezig
gospodarki, w konsekwencji wzrost zamoznosci mieszkancow miasta;

e wzrost poziomu wiedzy i umiejetnosci mieszkancow miasta, w szczegolnosci Starowki,
w zakresie aktywnosci kulturalnej i rekodzielniczej;

o wykreowanie atrakcyjnego rynku pracy dla miodych ludzi oraz interesujgcej
dziatalnosci i w konsekwencji powstrzymanie wysokiego poziomu depopulacji.

Pozadang funkcjg rozwoju Staréwki jest rowniez lokowanie w niej podmiotdéw
Il sektora, ktdre zgodnie ze swg dziatalnoscig statutowg bedg prowadzi¢ dziatania na rzecz
aktywizacji lokalnej spotecznosci w wymiarze spotecznym, obywatelskim, kulturalnym,
edukacyjnym, ruchowym, zdrowotnym, a takze gospodarczym.

Zgodnie z danymi Urzedu Statystycznego w Poznaniu i bazy REGON na terenie
Konina funkcjonuje 325 organizacji pozarzadowych, z czego 83 podmioty (25,5% ogotu)
ulokowane sg na obszarze rewitalizacji. Oznacza to relatywnie wysokg koncentracje lll sektora
na obszarze ,Starowki”. Wynika to m.in. z obecnosci na tym obszarze licznych instytucji
administracji publicznej, z ktérymi podmioty spoteczne wspodipracujg, a takze z dostepnosci
tanich lokali, w ktoérych podmioty te mogg by¢ ulokowane, co ma duze znaczenie przy
prowadzeniu dziatalnosci non-profit.

Sposréd organizacji pozarzgdowych — 6 na 19 podmiotéw nalezgcych do klasy PKD. 94.1
,Dziatalno$¢ organizacji komercyjnych, pracodawcéw oraz organizacji profesjonalnych”,
zlokalizowanych jest na terenie Starowki, sg to: Zwigzek Producentéw Ziemniakéw i Nasion
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Rolniczych, Osrodek Spoteczno-Prawny w Koninie, Stowarzyszenie Wspierania Inicjatyw
Samorzgdowych i Demokratycznych, Wojewddzki Zwigzek Hodowcow i Producentéw Bydta,
Cech Rzemiost Réznych w Koninie, Koninskie Towarzystwo Muzyczne.

Ponadto sposréd wszystkich organizacji pozarzgdowych zlokalizowanych na terenie
Starowki:
e 7 podmiotow to Zwigzki Zawodowe (na 56 ogotem w Koninie);
¢ 1 podmiot to Ochotnicza Straz Pozarna w Koninie (na 6 OSP ogétem w Koninie);
e 10 prowadzi dziatalnos¢ zwigzang ze sportem i rekreacjg (na 64 ogotem w Koninie);
e 14 podmiotow to fundacje i stowarzyszenia (na 38 ogotem w Koninie);
e 45 prowadzi inng dziatalno$¢ czlonkowska (na 142 ogétem w Koninie).

Najbardziej aktywnymi podmiotami w zakresie wsparcia gospodarczego na terenie
~otarowki’, Swiadczonego w ramach swojej statutowej dziatalnosci, s3:

+ Cech Rzemiost Roznych w Koninie (ul. 3 Maja 48) — bedacy organizacjg
samorzadu gospodarczego rzemiosta zrzeszajgcy i oferujgcy wsparcie lokalnym
rzemiesinikom, reprezentujgcych ponad 30 zawoddw rzemieslniczych,
prowadzgcy dziatalnos¢ edukacyjng i szkoleniowg m.in. w ramach Osrodka
Doksztatcania i Doskonalenia Zawodowego oraz Rzemiesiniczej Szkoty
Zawodowej. Cech dba takze o jako$¢ ustug i wyrobow rzemieslniczych
oferowanych na rynku lokalnym, m.in. wydaje Certyfikaty Cechowe, organizuje
plebiscyt na Rzemies$inika Roku Ziemi Koninskiej, konkursy Wiedzy dla Uczniow
Rzemiosta oraz Ogdlnopolski Konkurs Fryzjerski.

* Fundacja MuniLab (ul. Kramowa 1), ktorej celami sg m.in. podnoszenie poziomu
przedsiebiorczosci i aktywnosci spotecznej, podnoszenie poziomu wiedzy na
temat innowacyjnych metod rozwigzywania probleméw spotecznych oraz
tworzenia nowych produktéow i ustug, podnoszenie poziomu wiedzy i stopnia
wykorzystania klasycznych i innowacyjnych narzedzi finansowania dziatalnosci
gospodarczej i spotecznej, pogtebianie wiedzy na temat optymalnych warunkéw
dla rozwoju przedsiebiorczoéci i aktywnosci spotecznej w miastach i na obszarach
metropolitarnych. Widoczny jest zatem pewien deficyt tego typu dziatalnosci
spotecznej, ukierunkowanej na odnowe gospodarczg centrum miasta i wydobycie
jego komercyjnego potencjatu.

Miasto Konin stara sie wspiera¢ rozwdj organizacji pozarzagdowych na terenie Starowki.
W kamienicy przy ul. 3 Maja i Pl. Wolnosci miesci sie Centrum Organizacji Pozarzgdowych
(COP). Wszystkie ustugi i Swiadczenia Centrum sg nieodptatne, a jego oferta kierowana jest
do fundacji, stowarzyszen, stowarzyszen zwyklych oraz grup inicjatywnych, chcacych
w przysztosci zarejestrowaé swg dziatalnosé. W ramach swojej dziatalnosci COP oferuje
pomoc w postaci:

e uzyczenia sal szkoleniowych, sali konferencyjnej i biurowej z dostepem do Internetu,
do dyspozycji sg roéwniez: stoly, krzesta, projektor, kserokopiarka, mini zaplecze
kuchenne (w celu zarezerwowania pomieszczeh nalezy kontaktowaé sie
z pracownikiem Centrum);

¢ udostepnienia szafek organizacyjnych;

e uzyczenia adresu do korespondenciji;
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e udostepnia aktualng baze koninskich NGO oraz mape zasobow, dotyczgcg komorek
i jednostek organizacyjnych Urzedu Miejskiego wspétpracujgcych z sektorem
pozarzgdowym (wersja elektroniczna i papierowa);

e najswiezsze informacje o organizacjach pozarzgadowych z Konina i okolic (tablice
informacyjne i ulotki).

Ponadto w budynku Centrum Organizacji Pozarzgdowych znajdujg sie réwniez: Biuro
Petnomocnika ds. Oséb Niepetnosprawnych, Blues Hostel, sklep ze sprzetem medycznym
i Akademia Zycia — mieszkania treningowe, w ktdrych osoby niepenosprawne podejmuijg
nauke samodzielnego zycia. W Centrum Organizacji Pozarzgdowych w zwigzku
z wprowadzeniem do obiegu prawnego Standardéow Dostepnosci oraz Wytycznych
.Projektowanie Bez Barier” dla Miasta Konina powotano od wrzesnia 2017 r. Oficera
Dostepnosci, ktory m.in. kontroluje dostosowanie przestrzeni miejskiej do potrzeb i wymagan
0s0b z niepetnosprawnoscig, senioréw, rodzicow z dzieé¢mi, osdb o ograniczonej mobilnosci.

W najblizszych latach planowane jest poszerzenie oferty COP o0 nowg przestrzen,
zlokalizowanym w przylegajacym do obiektu COP zabytkowym Domu Zemelki. Zabytkowy
budynek ma spetniaé wymogi centrum szkoleniowego, ale ma tez by¢ miejscem spotkan,
wymiany doswiadczenh i aktywizacji niepetnosprawnych. Zgodnie z opracowang koncepcjg na
parterze budynku miatby zosta¢ uruchomiony Inkubator Aktywnosci, a i tam przeniesione
miatoby by¢ biuro Centrum Organizacji Pozarzadowych. Na pierwszym pietrze powstanie
centrum obstugi ksiegowo-prawnej dla organizacji pozarzgdowych (lub centrum obstugi
prawnej dla mieszkancéw), sale szkoleniowe dla NGO i miejsce spotkan dla spotdzielni
socjalnych. Drugie pietro, czyli poddasze bedzie przedtuzeniem sal szkoleniowych, ale przede
wszystkim bedzie stuzyto hostelowi, dzieki czemu powstanie wiecej miejsc noclegowych dla
0s0b niepetnosprawnych.

Obecna oferta COP, ktéora ma by¢ sukcesywnie rozwijana w kolejnych latach,
zabezpiecza potrzeby organizacji pozarzgdowych iruchéw oddolnych, koncentrujgc zycie
obywatelskie i inicjatywy spoteczne, ktore dokonujg sie na terenie Konina, ze szczegolnym
uwzglednieniem Starowki, co naturalnie wynika z potozenia Centrum.

Ponadto zgodnie z Zarzgdzeniem Nr 51/2015 Prezydenta Miasta Konina z dnia 23
kwietnia 2015 roku w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w budynkach wielolokalowych
lokalne organizacje pozarzgdowe mogg w trybie bezprzetargowym otrzymac lokal komunalny
na prowadzenie swojej dziatalnosci statutowej, uzyskac preferencyjng stawke czynszu,
a w szczegolnych przypadkach by¢ catkowite zwolnione z koniecznosci ponoszenia kosztow
czynszu, jak i optat. Jest to droga, ktéra powinna by¢ kontynuowana w kolejnych latach,
réwnolegle do innych programéw najmu lokali, obejmujgc réwniez zasob lokali uzytkowych,
stanowigcych przedmiot niniejszego opracowania. Obecnie nie ma aktu prawnego, ktory
wewnetrzne regulowatby procedure przekazywania lokalu w trybie bezprzetargowym. Zgodnie
z wewnetrzng praktyka Urzedu wnioski o przyznanie lokalu sg rozpatrywane indywidualnie
i przyznawane poprzez decyzje Prezydenta Miasta. Wprowadzenia wewnetrznych regulacji w
tej kwestii, zwiekszytoby transparentnos¢ i skutecznoS¢ przyznawania lokali pozadanym
rodzajom dziatalnosci z punktu widzenia obszaru, np. na dziatalnoS¢ wspierajgcg rozwdgj
przedsiebiorczosci.
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Kwestie zwigzane ze wsparciem organizacji samorzgdowych przez samorzgd miejski
reguluje Program Wspdipracy Samorzgdu Miasta Konina z organizacjami pozarzgdowymi oraz
podmiotami wymienionymi w art. 3 ust. 3 ustawy o dziafalnosci pozytku publicznego
i 0 wolontariacie okreslajgcy szereg zadan publicznych, ktére powierzane sg do realizacji
podmiotom Ill sektora. Zadaniami, ktore wpisujg sie w tezy postawione w niniejszej diagnozie
dot. oczekiwanych impulsow, ktére umozliwig rozwéj gospodarczy, w tym w szczegolnosci dot.
rozwoju sektoréw kreatywnych i innowacyjnych, a ktére mogg by¢ z powodzeniem realizowane
przez organizacje pozarzgdowe, sg przede wszystkim:

A. Dziatalnos¢ wspomagajgca rozwoj gospodarczy, w tym rozwdj przedsiebiorczosci

w zakresie:

1) pozyskania inwestora dla miasta Konina w ramach realizacji zadan zleconych,

2) promocji przedsiebiorczosci w tym spotecznej,

3) promocji atrakcyjnosci inwestycyjnej obszaru rewitalizacji ,Staréwka”;

B. Dziatalno$¢ wspomagajgca rozwoj technik, wynalazczo$ci i innowacyjnosci oraz
rozpowszechnianie i wdrazanie nowych rozwigzan technicznych w praktyce
gospodarczej.

Dziatalno$¢ organizacji pozarzgdowych, ktérych celem statutowym jest promowanie
postaw przedsiebiorczych i dziatalnos¢ na rzecz lokalnej gospodarki, stanowig istotng warto$¢
dodang przy realizacji programow rozwoju gospodarczego podejmowanych przez samorzad.
Podmioty te, podobnie jak inne instytucje otoczenia biznesu (IOB) posiadajg bowiem
odpowiedng wiedze merytoryczng, ktéra umozliwia realizacje dziatan doradczych,
szkoleniowych, ale takze promocyjnych czy ,sieciujgcych”.

Szczegdblnym wsparciem powinny cieszy¢ sie takze podmioty pozarzgdowe dziatajgce
w sektorze kultury lub prowadzace rzeczywistg dziatalno$¢ na rzecz aktywizacji lokalnej
spotecznosci i przeciwdziataniu wykluczeniu. Przeprowadzone diagnozy i rozmowy
z mieszkancami pokazujg bowiem, iz przemystowy charakter Konina, wygenerowat pewne
dysfunkcje spoteczne, implikujac wysokie potrzeby aktywizacji mieszkancow i budowania
spoteczenstwa zaangazowanego w funkcjonowanie lokalnej spotecznosci. Brak odpowiedniej
oferty ,czasu wolnego” — ciekawej oferty kulturalnej i artystycznej przyczynit sie do znaczgcego
spadku zainteresowania mieszkancéw centrum miasta i deficytu czynnikow centrotwdrczych.

Waznym aspektem jest takze fakt, iz sektor spoteczny oparty na pracy wolontariuszy
i spotecznikéw, cechuje sie wysokg kreatywnoscia, a dziatalno$¢ organizacji pozarzgdowych
i organizowane przez nich wydarzenia czesto cieszg sie wysokg popularnoscia, przyciggajgc
mieszkancow i potencjalnych konsumentow. Wspétpraca pomiedzy sektorem pozarzgdowym
a firmami sektora kreatywnego i branzami czasu wolnego w dtuzszej perspektywie umozliwi
wymiane doswiadczen, organizacje wspolnych wydarzen i projektow, przeptyw kadr — a tym
samym wzmocnienie jakosci kapitatu ludzkiego na lokalnym rynku pracy, zmiane wizerunku
obszaru miasta, jako sprzyjajgcego dziatalnosci profesjonalnej i zaangazowanej spotecznie.
Dalszy rozwdj dziatalnosci non-profit bedzie zatem wysoce pozadany z punktu widzenia
rewitalizacji ,Staréwki”.
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5.3.Podsumowanie spotkan konsultacyjnych z mieszkancami dotyczgcych
wykorzystania komunalnych lokali uzytkowych

Wykonawca opracowania przeprowadzit dwa spotkania robocze z mieszkahcami,
przedsiebiorcami, w tym z firm, ktére zainwestowaty w Koninie w ostatnich 5 latach,
podmiotami ekonomii spotecznej, instytucjami rynku pracy, instytucjami kultury i sportu,
wiascicielami prywatnych nieruchomosci zlokalizowanych na obszarze rewitalizaciji
yotarowka”. Spotkania odbyty sie w Sali Ratuszowej Urzedu Miasta Konina, ul. Wiosny Ludow
6 w dniach:

e 24 sierpnia 2018 r. w godzinach 17:00 — 19:00,
e 25 sierpnia 2018 r. w godzinach 11:00 — 13:00.

W obu spotkaniach tgcznie wzieto udziat ponad 20 oséb, w tym mieszkancow oraz oséb
reprezentujgcych: Powiatowy Urzad Pracy w Koninie, Miodziezowy Dom Kultury, Naczelng
Organizacje Techniczng w Koninie, Zaklad Obstugi Urzedu Miejskiego w Koninie,
Mtodziezowg Rade Miasta Konina, Rade Senioréw Miasta Konina, PGKIM Sp. z o.o.
w Koninie, Panstwowg Wyzszg Szkote Zawodowag w Koninie, Miejskg Biblioteke Publiczng
w Koninie, Rade Miasta Konina, Koninski Dom Kultury, Stowarzyszenie Dla Dobra Dziecka,
a takze lokalni przedsigbiorcy.

W trakcie spotkan Wykonawca przedstawit mechanizmy pozwalajgce na zainteresowanie
inwestorow komunalnym zasobem lokali uzytkowych, jak i praktykowane w Polsce rozwigzania
stymulowania rozwoju gospodarczego i kulturalnego obszaréw miast, przy wykorzystaniu
zasobu lokalowego i programéw preferencyjnych stawek czynszowych.

Gtéwne wnioski z dwodch spotkan roboczych dotyczacych okreslenia pozgdanych na
obszarze rewitalizacji ,Staréwka” rodzajow dziatalnosci gospodarczych oraz dopuszczalnych
prawem form wsparcia, ktérych wprowadzenia potrzebujg lokalni interesariusze byty
nastepujace:

* brak chetnych na komunalne lokale uzytkowe, zwtaszcza w ztym stanie technicznym,

* miodzi przedsiebiorcy nie posiadajg srodkéw finansowych na pokrycie kosztow
remontu lokali komunalnych, a ceny rynkowe lokali na rynku komercyjnym czesto sg
zbyt wysokie,

* lokale komunalne powinny by¢ w dobrym stanie technicznym, umozliwiajgcym
swobodng aranzacje przestrzeni w zaleznosci od potrzeb przedsiebiorstwa,

* na obszarze rewitalizacji ,Staréwka” brakuje dziatalnosci zwigzanej z kulturg, koncerty
oraz festyny i jarmarki organizowane sg incydentalnie, brakuje statej oferty kulturalnej,
rozrywkowej, ogolnie oferty spedzania czasu wolnego,

« Staréwka nie jest atrakcyjna, po zakonczeniu godzin pracy pustoszeje,

* bardzo duzym problemem jest niewystarczajgca liczba lokali gastronomicznych oraz
ich staba kondycja

* konieczne jest zapewnienie spojnosci wizualnej i estetyki architektury i przestrzeni
publicznej

* obecny system komunikacji publicznej jest niewystarczajgcy, wymaga wzmocnienia
i lepszego powigzania z nowym Koninem
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* Miasto jako jeden z najwiekszych wiascicieli nieruchomosci w Koninie ma mozliwos¢
wplywu na przycigganie pozadanych branz na Staréwke, wtasciwy dobér i profilowanie
najemcow umozliwi rozwoj ustug centrotwérczych, przemystéw czasu wolnego,

» widoczny jest podziat miasta na jego lewobrzezng (tzw. Stary Konin) i prawobrzezng
czesc (tzw. Nowy Konin)

» potwierdzono zainteresowanie matych firm najmem lokali komunalnych na
preferencyjnych warunkach w zamian za realizacje nieodptatnych dziatah spotecznych,

» istnieje takze potrzeba najmu krétkoterminowego (na wydarzenia jedno lub
kilkudniowe) na preferencyjnych warunkach lub w zamian za wykonanie drobnych prac
remontowych.

5.4.Jakie dziatania nalezy podjgc aby zwiekszy¢ skutecznos¢ zagospodarowania,
zarzgdzania lokalami?

Na wstepie nalezy zaznaczyé, ze zarzgdzanie oraz gospodarowanie nieruchomosciami to
nie tozsame pojecia. Gospodarka oraz gospodarowanie sg pojeciami szerszymi, dotyczgcymi
czynnosci wykonywanych przez podmioty duze, czesto z sektora publicznego,
w szczegolnosci gminy. Zarzadzanie nieruchomosciami ma charakter bardziej rynkowy
i stanowi jeden z instrumentéw gospodarowania®.

Skuteczne zarzgdzanie nieruchomos$ciami publicznymi wymaga podejscia systemowego,
umozliwiajgcego zgromadzenie odpowiednich danych o nieruchomosciach i ich otoczeniu.
Nieruchomoéci komunalne czesto sg niedoinwestowane, a jednostki samorzgdu
terytorialnego nie posiadajg petnej informacji o swym majatku. Bardzo czesto wskazuje sig, ze
gminy w Polscel?:

e nie dokonujg klasyfikacji wtasnych nieruchomosci i strategii ich wykorzystania,

e posiadajg w swym zasobie zbedne i zbyt kapitatochtonne nieruchomosci, ktére

w bardzo duzym stopniu obcigzajg budzet gminy,

e posiadajg nieuregulowany stan prawny nieruchomosci oraz nieuporzgdkowane stany

zwigzane ze sposobem ich uzytkowania i zagospodarowania,

e na skutek unikania procedur zwigzanych np. ze sprzedazg czy tez kupnem majatku,

posiadajg nieprawidtowg lokalizacje nieruchomosci w strukturze przestrzennej miasta,
w stosunku do potrzeb wynikajgcych z przyjetego zbioru celéw gospodarowania,

e prowadzg niejednolity i niekompletny system ustalania, aktualizacji i pobierania optat,

czynszow i podatkdw zwigzanych z nieruchomosciami,

e nie realizujg nadzoru nad gospodarkg nieruchomosciami.

Zgodnie z ustawg 0 gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (art. 184b)
zarzgdzanie nieruchomoscig polega na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu
wszelkich czynnosci zmierzajgcych do utrzymania nieruchomosci w nie pogorszonym stanie
zgodnie z jej przeznaczeniem, jak rowniez do uzasadnionego inwestowania w te
nieruchomosé.

9 Kokot S.: Gospodarka nieruchomosciami gminy jako specyficzna forma zarzgdzania nieruchomosciami. ,Studia i
Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci”, nr 14(1), 2006, s. 95.

10 Gospodarowanie gminnymi zasobami nieruchomosci (pod red. R. Wisniewskiego), Wydawnictwo Uniwersytetu
Warminsko — Mazurskiego w Olsztynie, Olsztyn 2008, s. 233-238
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Analizowane w niniejszym opracowaniu lokale uzytkowe stanowigce wtasnos¢ Miasta
Konina potozone sg w wiekszosci na parterze budynkow i jednoczesnie w ich frontowej czesci.
Sa to lokale o najwiekszym potencjale komercyjnym pod warunkiem oferowania lub mozliwosci
zaoferowania odpowiednich warunkéw prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Obecnie stan
techniczny lokali, zaréwno wynajmowanych, jak i pustostanéw jest niezadowalajgcy.
Wskazany zasoéb lokalowy, co pokazuje doswiadczenie Wydziatu UMK odpowiedzialnego za
gospodarowanie nieruchomosciami, wykazuje wysokg i czestg rotacje najemcéw — gtownie
wywodzgcych sie z sektora prostych ustug i drobnego handlu.

Potencjalnym zrédiem pustostanéw jest niedopasowanie podazy do potrzeb zgtaszanych
przez najemcow. Nalezy takze podkresli¢, ze pustostany wywierajg niekorzystny efekt dla
wizerunku danego obszaru, co przeklada sie na mniejsze zainteresowanie najmem
pozostatych lokali oraz na obnizenie stawek czynszu w danej lokalizacji. Z tego wzgledu
konieczne moze byé poniesienie przez Miasto naktadéw na przywrocenie atrakcyjnosci tych
lokali (w tym dostosowania do potrzeb osob niepetnosprawnych), lub podjecie dziatan, ktére
mogtyby sktoni¢ potencjalnych najemcéw do poniesienia naktaddw, ktore nastepnie bedag
rozliczone poprzez atrakcyjne warunki czynszowe.

W analizowanym zasobie najwiekszg liczbe (7) stanowig lokale mate, o powierzchni do
50 m?, pie¢ z nich to lokale o powierzchni do 57 do 86 m?, a dwa lokale majg powyzej 300 m?.
Zréznicowanie powierzchni pozwala na zaspokojenie potrzeb lokalowych réznej wielkoSci
przedsiebiorcow, w tym matych zaktadow rzemiesiniczych i ustugowych, pracowni twérczych,
ktére kierujgc sie wzgledami ekonomicznymi czesto poszukujg do wynajecia niewielkich lokali
sktadajgcych sie z jednego pomieszczenia, ale takze podmiotéw gastronomicznych.

Sprostanie zapotrzebowaniu spotecznosci lokalnej na konkretne typy nieruchomosci
i obiekty ma realny wptyw na rozwdj miasta. Miasto jako osrodek rozwoju jest wielowymiarowe,
a rozwoj zdeterminowany jest przez wiele cech miastotworczych. Do cech aktywizujgcych
rozwdj zalicza sie nieruchomosci podzielone na 3 grupy odpowiadajgce grupom czynnikow:

1) Nieruchomosci wptywajace na rozwdj ekonomiczno-gospodarczy: wptywajgce na
ozywienie przemystu, wptywajgce na ozywienie handlu, wptywajgce na ozywienie
ustug, wptywajgce na ozywienie transportu i tgcznosci, wptywajgce na ozywienie
turystyki.

2) Nieruchomosci wptywajgce na rozwdj spoteczno-kulturowy: obiekty dynamizujgce
os$wiate i nauke, miejsca rozrywki, obiekty sportu i rekreacji, obiekty opieki socjalnej
i stuzby zdrowia, obiekty stuzgce porzadkowi i bezpieczenstwu publicznemu, obiekty
realizujgce potrzeby mieszkaniowe, obiekty sakralne.

3) Nieruchomosci wplywajgce na rozwdj przestrzenny: obiekty uzytecznosci publicznej,
nieruchomosci stanowigce siedziby wiadz lokalnych, miejsca wyznaczone do
organizacji imprez masowych, cmentarze, obiekty i tereny przeznaczone do dbatosci
o stan srodowiska naturalnego, obiekty i tereny stuzgce promocji miasta, obiekty
i tereny stuzace ksztattowaniu przyjaznej atmosfery miejsca, tereny zielenit.

11 Zrédio: »Strategiczne gospodarowanie nieruchomosciami jako instrument rozwoju miast” Justyna BRZEZICKA,
Radostaw WISNIEWSKI Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie Wydziat Geodezji, Inzynierii Przestrzennej
i Budownictwa Katedra Gospodarki Nieruchomos$ciami i Rozwoju Regionalnego
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Majgc na uwadze powyzsze widoczna jest powolna, ale postepujgca zmiana w mysleniu
wladz samorzadowych o zasobie komunalnych lokali uzytkowych nie jako o obcigzeniu, ale
jako o realnym potencjale, zasobie, ktéry moze by¢ skutecznym instrumentem realizacji celow
gminy na danym obszarze. Tworzenie kompleksowych programéw wykorzystania
komunalnego zasobu lokali uzytkowych powinno prowadzi¢ z jednej strony do maksymalizacji
wartosci nieruchomosci, poprzez likwidacje pustostanéw, poprawe stanu technicznego
i estetycznego budynku, a w dtuzszej perspektywie wzrost przychodoéw z czynszu, z drugiej
zas do ozywienia danego obszaru miasta, poprzez przyciggniecie pozadanych typéw
dziatalnosci komercyjnej, gospodarczej, spotecznej lub kulturalnej, wygenerowanie ruchu na
danej ulicy, zmiane wizerunku danego obszaru w swiadomos$ci mieszkancow i inwestorow itp..
Interwencja podmiotdéw samorzgdowych w tym zakresie powinna zatem dotyczy¢ lokali
0 zdiagnozowanym niskim  zainteresowaniu ze strony potencjalnych najemcéw,
Zlokalizowanych na obszarach cechujgcych sie wystepowaniem ponadnormatywnych w skali
miasta zjawisk kryzysowych w sferze spotecznej i gospodarczej, ktéore w warunkach
rynkowych nie cieszg sie popytem ze strony najemcow lub nie jest w nich lokowana dziatalnos¢
pozgdana z punktu widzenia rozwoju miasta. Charakter tych przemian wymaga podejscia
dtlugookresowego i w takim okresie programy wykorzystania lokali i ich skutecznosé dla
rozwoju obszaru miasta powinny by¢ ocenianie.

W literaturze przedmiotu®? coraz czesciej pojawiajg sie postulaty podejscia do gospodarki
mieniem komunalnym w sposob analogiczny do praktyki obserwowanej wsréd podmiotow
komercyjnych — gtéwnie w zarzadzaniu centrami handlowymi. Idea ta zaktada, iz ulice czy
kwartaty, w ktérych gmina (miasto) posiada znaczng podaz lokali komunalnych mogg by¢
zarzgdzane poprzez aktywny dobdr typu irodzaju najemcy, zgodny z zaktadanymi przez
samorzad celami rozwojowymi dla danego obszaru, podobnie jak ma to miejsce przy
zarzadzaniu centrum handlowym i odpowiedniemu doborowi zestawu najemcow (tenant mix),
ktory doprowadzi do maksymalizacji wartosci nieruchomos$ci i zyskow z prowadzonej
dziatalnosci. W przypadku samorzgdu celem nadrzednym nie jest maksymalizacja
przychoddw w sensie ekonomicznym (z tytutu czynszow), profilowany zestaw najemcéw stuzy
raczej wygenerowaniu nowych impulséw dla rozwoju gospodarczego, spotecznego i ozywienia
kulturalnego danej dzielnicy, odnowie substancji budowalnej miasta oraz poprawie estetyki
przestrzeni publicznych.

Analizy statystyczne oraz konsultacje spoteczne, jak i pogtebiona inwentaryzacja lokali
umozliwia profilowanie typu najemcow oczekiwanych na danym terenie, ktdérzy wniosg wartosé
dodang dla danego obszaru i w dtuzszej perspektywie przyczynig sie do jego rozwoju oraz
wzrostu atrakcyjnosci gospodarczej i osiedlenczej. Zwykle sg to mikro i mate przedsiebiorstwa,
zwlaszcza te prowadzgce dziatalnos¢ o duzej wartosci spotecznej lub kulturowej (réwniez
rzemieslnicy), a takze podmioty sektora pozarzgdowego i ekonomii spotecznej. W przypadku
posiadania duzego zasobu lokali potozonych na kilku obszarach mozliwe jest tworzenie tzw.
profili przewodnich (tematyzacji) dla poszczegdlnych ulic, kwartatow lub dzielnic, ktére sg
najbardziej adekwatne do potrzeb mieszkancow i charakteru obszaru.

12 por. Pawet Nowakowski, dr Aleksandra Jadach-Sepioto, ,Rekomendacje dla polityki czynszowej miasta
w zakresie gminnych lokali uzytkowych dla optymalnego ozywienia centrum miasta”, Krajowe Centrum Wiedzy
o Rewitalizacji, 2015 r.; ULICE HANDLOWE. Analiza, Strategia, Potencjaf. Perspektywy rozwoju ulic handlowych
w 8 najwiekszych miastach w Polsce, BNP Paribas Real Estate, Polska Rada Centréw Handlowych, 2014 r.
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Specyfika obszaru rewitalizacji Miasta Konin (zbieznos¢ skoncentrowanych problemoéw,
relatywnie nieduza powierzchnia catkowita obszaru, spdjny charakter ulic) jak i ograniczonos¢
zasobu lokali uzytkowych sprawia, iz w rozwazaniach dotyczacych tematyzacji gospodarczej
obszar ten nalezy traktowa¢ jako catosc.

Przeprowadzone spotkania konsultacyjne z mieszkancami, analiza danych
gospodarczych, jak i przeprowadzone badania terenowe wykazaty wyrazng potrzebe
interwencji w zakresie aktywizacji gospodarczej centrum miasta, wsparcia rozwoju
przedsiebiorczosci, ze szczegdélnym uwzglednieniem branz kreatywnych, innowacyjnych,
atakze rozwojem oferty branz czasu wolnego. Ponizsza matryca logiczna stanowi
podsumowanie gtébwnych barier rozwojowych Staréwki, uniemozliwiajgcych peine
wykorzystanie potencjatu centrum miasta, w tym zasobu komunalnego lokali uzytkowych, jak
réwniez wskazuje na pozadane kierunki dziatanh i przypisane im narzedzia, ktérych realizacja
pozwoli zniwelowac zdiagnozowane problemy, tworzgc kompleksowy program aktywizacji
gospodarczej.

Tabela 7. Matryca logiczna oczekiwanej interwencji w zakresie wykorzystania i uatrakcyjnienie zasobu komunalnych lokali

uzytkowych

Kierunki
dziatan

Zidentyfikowane bariery

Mozliwe do wykorzystania narzedzia
rozwojowe

i dziatania uzupetniajgce

— Niski popyt zgtaszany na
lokale uzytkowe ze strony
podmiotéw prowadzacych
dziatalno$¢ w branzach
pozadanych z punktu
widzenia rozwoju Starowki
i celéw rewitalizacji, wptywa
na zastoj gospodarczy
i obecnos¢ licznych
pustostanow

» Wprowadzenie  instrumentu profilowania
dziatalnosci spoteczno-gospodarczej
w oparciu o preferencyjne warunki najmu
komunalnych lokali uzytkowych dla branz
kreatywnych i ,,przemystéw czasu wolnego” -
utworzenie programu »Starowka dla
Kreatywnych”

Wprowadzenie programu
preferencyjnego najmu
komunalnych lokali
uzytkowych

—  Ziy stan techniczny zasobu
komunalnych lokali
uzytkowych, przy
obserwowanym niskim
zainteresowaniu, wptywa na
niemoznos¢ przyciggniecia
nowych, dynamicznych
przedsiebiorstw, chcacych
dziata¢ na terenie Starowki

» Wykonanie podstawowych prac remontowych
w zakresie przywrocenia uzytkowych lokali
komunalnych do ,,stanu uzywalnosci”;

»  Konsekwentne realizowanie programow
remontu czesci wspdlnych  budynkow
komunalnych oraz ich termomodernizacji,
w tym projektow ujetych w Lokalnym
Programie Rewitalizacji Miasta Konin na lata
2016-2023

— Niska jakos¢ substancii
budowalnej wptywa na
postrzeganie centrum miasta
przez potencjalnych
najemcow i mieszkancow
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Kierunki
dziatan

Zidentyfikowane bariery

Mozliwe do wykorzystania narzedzia

rozwojowe

Brak systemu biezgcego
monitorowania wykorzystania

I dziatania uzupetniajgce

i stanu jakosciowego zasobu = 'g » Monitoring zasobu lokalnego | otoczenia,
lokali uzytkowych, 2 N w tym: cykliczne zbieranie danych o zasobie
umozliwiajgcego szybka < g komunalnym lokali uzytkowych,
reakcje na zmiany w 2 .- uwzgledniajace m.in.: stan techniczny,
otoczeniu spotecznym '5 % zbieznos¢ prowadzonej dziatalnosci z typem
i gospodarczym, 'g % dziatalnosci zadeklarowanym w umowie
dostosowywania oferty do > ¥ najmu, stan zatrudnienia, itp.
potrzeb potencjalnych =
najemcow
Niski poziom atrakcyjnosci
Staréwki, wptywa na brak > Stworzenie spdjnego programu promocji
zalnteres:owanlr:,l o,bszarem ze programu ,,Staréwka dla Kreatywnych”;
strony mieszkancow =
i podmiotéw gospodarczych, ‘%
Pokutujgcy w $wiadomosci o
mieszkancow wizerunek g’
centrum miasta jako miejsca, 2 > Organizacja wydarzen kulturalnych
w k torym ,nic sie nie dzieje”, & i artystycznych zwigkszajacych
ktore’pusto.szeje po . § zainteresowanie dzialalnoscig prowadzong na
zakonczeniu pracy urzedow, = terenie Staréwki
a koncerty oraz festyny o
i jarmarki organizowane sa o,
incydentalnie. =
Brak instytucji, ktéra §
wspierataby dziatalnogé -
przedsigbiorstw potozonych T‘:
na Staréwce (szczegdlnie w .§
zglc;zglt;glfr::z:s\:v '% » Objecie uczestnikébw programu wsparciem
umozliwiajac,ych N doradczym i ofertg inkubatora zlokalizowanego

. . , o w centrum rozwoju spoteczno-gospodarczego
nawigzywanie wspotpracy H
i wymiane doswiadczen o
pomiedzy osobami
prowadzgcymi dziatalno$é na
terenie miasta.
let')li.a este:}yka prz.esFrzlenl » Modernizacja przestrzeni publicznych (remont
gEie:zzr\:\ﬁp;::’a(:t?;xie © nawierzchni ulic i chodnikéw, adaptacja

L skweréw i placéw, nasadzenia)
wymaga modernizacji;
» Tworzenie ,,generatoréw ruchu” - lokalizacja

Na obszarze rewitalizaciji
~Staréwka” brakuje statej
oferty kulturalnej,
rozrywkowej, ogdlnie oferty
spedzania czasu wolnego,
dziatalnosci ktore
generowatyby ruch
konsumencki;
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instytucji kulturalnych, spotecznych oraz
obiektow rekreacyjnych i handlowych na
terenie Starowki, ktore zwieksza
zainteresowanie tym obszarem miasta, w tym:
takze realizacja projektéow inwestycyjnych
ujetych w Lokalnym Programie Rewitalizacji
Miasta Konin na lata 2016-2023
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Zidentyfikowane bariery

rozwojowe

Niskie poczucie
bezpieczenstwa na terenie
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Kierunki
dziatan

KONin
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Mozliwe do wykorzystania narzedzia

I dziatania uzupetniajgce

Starowki wptywa na » Poprawa bezpieczenstwa na Staréwce, np.
ograniczenie ruchu rozwoj monitoringu wizyjnego;
konsumenckiego w godzinach

wieczornych

Konieczne jest zapewnienie » Wypracowanie systemu identyfikacji wizualnej

spojnosci wizualnej i estetyki
przestrzeni publicznej

Geograficzny i urbanistyczny
podziat miasta na jego
lewobrzezng (tzw. Stary
Konin) i prawobrzezng czesé
(tzw. Nowy Konin), jest
dodatkowo pogtebiany
niedostatecznym w opinii
publicznej systemem
komunikacji publicznej, co
rzutuje na ich wyrazng
odrebnos¢ funkcjonalng.
Szczegolnie dotkliwy jest brak
potaczen w porach
wieczornych i nocnych oraz
niespojny system przesiadek.

Ruch pojazdéw na gtéwnych
szlakach komunikacyjnych
centrum ogranicza rozwoéj
podmiotéw gastronomicznych,
wykorzystanie placéw
miejskich na potrzeby
ogrédkéw restauracyjnych.

Y

Y

witryn lokali

Dziatania na poziomie miasta dotyczace
rozwoju komunikacji publicznej zwiekszajace
dostepnos¢ Staréwki dla mieszkancéw innych
obszaréw miasta, w tym szczegdlnie Nowego
Konina;

Uspokojenie ruchu pojazdéw w centrum, przy
jednoczesnym zabezpieczeniu odpowiedniej
liczby miejsc parkingowych dla obstugi
mieszkancow spoza centrum

Rekomendacje i przyktady dobrych praktyk w zakresie stosowania proponowanych
narzedzi zostaty szerzej oméwione w kolejnym rozdziale.

104



®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” -
witaj!

5.5.Mechanizmy pozwalajgce na zainteresowanie inwestorow obszarem
rewitalizacji

Realizacja efektywnej polityki gospodarowania zasobem lokali uzytkowych wymaga
zastosowania podejscia kompleksowego, wykorzystujgcego rézne mechanizmy i narzedzia
wsparcia rozwoju przedsiebiorczosci na danym terenie. Zintegrowany program dziatan na
rzecz ozywienia danego obszaru miasta, jak i wykorzystania w tym celu potencjatu lokalowego,
powinien z jednej strony dotyczy¢ ,twardych” rozwigzan wsparcia finansowego oraz
mechanizmow modernizacji substancji budowlanej, jak i dziatan ,miekkich”, ktdre utatwig
prowadzenie dziatalno$ci na danym obszarze, zwiekszg popyt i zainteresowanie mieszkahcow
danym obszarem.

W obserwowanej praktyce samorzaddw lokalnych mozna dostrzec zréznicowane formy
dziatan i narzedzia poprawiajgce jakos¢ gospodarowania mieniem komunalnym oraz
zwiekszajgce zainteresowanie potencjalnych najemcéw zasobem komunalnych lokali
uzytkowych. W dalszej czesci podrozdziatu starano sie zaprezentowac te z nich, ktére moga
stanowi¢ podstawe dla programu gospodarowania zasobem lokali uzytkowych,
rekomendowanym do wdrozenia przez samorzgd Miasta Konin w kolejnych latach.

PRZYKLADY ROZWIAZAN DOT. POLITYKI CZYNSZOWEJ SLUZACE ZWIEKSZENIU
POPYTU NA LOKALE UZYTKOWE I/LUB STYMULOWANIU ROZWOJU WYBRANYCH
RODZAJOW DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ | SPOLECZNEJ NA DANYM OBSZARZE

W odniesieniu do lokali komunalnych, jednostki samorzgdu terytorialnego mogg stosowac
instrument profilowania dziatalnosci spoteczno-gospodarczej, ktéry polega na réznicowaniu
wysokosci czynszow, a niekiedy rowniez na udzielaniu preferencyjnych stawek czynszowych
podmiotom gospodarczym, ktore spetniajg Scisle okreslone warunki. Podkresli¢ nalezy, ze
punktem wyjscia dla polityki czynszowej jest stawka czynszu netto za najem lokali uzytkowych
wynikajgca z ustalen podjetych przez rade gminy czy miasta. Jednostki samorzadu
terytorialnego uzalezniajg wysokos¢ stawek od potozenia lokalu, jego stanu oraz rodzaju
prowadzonej dziatalnosci.

Nieruchomoéci stanowig istotng cze$¢ majatku jednostek samorzadu terytorialnego
wszystkich szczebli a gospodarowanie nimi jest ograniczone specyficznymi instytucjami prawa
publicznego w stosunku do przepisdw prawa cywilnego, ktore regulujg wszelkie czynnosci
prawne. Tworzgc wykaz przepiséw regulujgcych organizacje przetargdw oraz konkurséw na
najem gminnych lokali uzytkowych, czy tez ustalania preferencyjnych stawek najmu nalezy

wymienic:
» Ustawe z dnia z 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (ti. Dz.U. z 2018 r., poz. 994,
Zpbdzn. zm.)
» Ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (ti. Dz. U. z 2018 .,
poz. 2204).

» Ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 1025,
Z po6zn. zm.) w zakresie, w ktorym requluje przepisy dotyczgce najmu i dzierzawy.
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W oparciu o powyzsze podstawy prawne gospodarke nieruchomosciami gminy ksztattujg
akty prawa miejscowego regulujgce procedure oddawania w najem lub dzierzawe
nieruchomosci  znajdujgcych sie w zasobie gminy oraz zarzgdzenia _wdjta
(burmistrza/prezydenta miasta) precyzujgce procedury, zasady i stawki czynszu w odniesieniu
do lokali komunalnych. W przypadku Miasta Konina mozna przywota¢ w tym miejscu:

e Uchwate Nr 208 Rady Miasta Konina z dnia 26 listopada 2007 r. w sprawie zasad
wydzierzawiania lub najmu nieruchomoS$ci gruntowych stanowigcych wtasno$c lub
bedgcych przedmiotem uzytkowania wieczystego Miasta Konina na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

e Zarzgdzenie Nr 51/2015 Prezydenta Miasta Konina z dnia 23 kwietnia 2015 roku
w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w budynkach wielolokalowych.

e Zarzgdzenie Nr 179/2017 Prezydenta Miasta Konina z dnia 30.11.2017 r. w sprawie
stawek czynszu dzierzawnego i najmu nieruchomosci na rok 2018, zmienione
zarzgdzeniem Nr 23/2018 Prezydenta Miasta Konina z dnia 8 lutego 2018 roku
W sprawie zmiany Zarzgdzenia Prezydenta Miasta Konina Nr 179/2017 z dnia
30 listopada 2017r. w sprawie stawek czynszu dzierzawnego i najmu na rok 2018.

Wymienione akty prawne stanowig trzon przepiséw regulujgcych procedure oddawania
nieruchomosci w drodze przetargu lub konkursu. Oprécz wymienionych powyzej aktow
prawnych, w trakcie tworzenia mechanizméw preferencyjnych stawek czynszu dla lokali
uzytkowych zastosowanie majg takze nastepujgce regulacje:

1. ustawa z dnia 30 kwietnia 2004r. o postepowaniu w sprawach dotyczgcych pomocy
publicznej (Dz. U. z 2018 r., poz. 362) i akty wykonawcze do tej ustawy oraz
rozporzadzenia Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013r. w sprawie
stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de
minimis,

2. ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (j. Dz. U. z 2018
r., poz. 1445, z pézn. zm.),

3. ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (tj. Dz. U. z 2018 r., poz. 800,
zpozn. zm.),

4. ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (tj. Dz. U. z 2017 r., poz.
2077, z pézn. zm.) — w zakresie, w ktérym zabrania podejmowania czynno$ci
godzgcych w dyscypline finanséw publicznych,

5. ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 1025,
Z pézn. zm.) w zakresie, w ktorym reguluje przepisy dotyczace najmu i dzierzawy.

Art. 25 ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w zw.
z art. 23 ust. 1 pkt 7a tej ustawy wskazuje, ze gminnym zasobem nieruchomosci gospodarujg
wojt, burmistrz, prezydent miasta m.in. poprzez wynajem nieruchomosci komunalnych.
W konsekwencji do wytgcznej kompetencji wojta pozostajg czynnosci zwigzane z okresleniem
warunkéw umow najmu nieruchomosci komunalnych, w tym stawek czynszu, gdyz czynnosc
ta miesci sie w pojeciu gospodarowania mieniem komunalnym zgodnie z powotanymi
przepisami. Niemniej jednak, w ostatnich latach mozna spotkac sie z praktyka, ze w stosowne;j
uchwale rada gminy (rada miasta) ustala minimalne stawki czynszu za m? powierzchni
uzytkowej lokali uzytkowych w budynkach komunalnych stanowigcych wtasnos¢ gminy.

106



®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” -
witaj!

Nalezy jednakze wskazaé, ze w zakresie spraw, ktére rada gminy moze uregulowac
na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a usg, nie mieszczg sie postanowienia okreslajgce sposoby
i terminy ptatnosci czynszu oraz zobowigzujgce dzierzawce do optacania, oprécz czynszu
dzierzawnego, np. naleznosci z tytutu podatkéw lokalnych.

Dobrg praktykg stosowang przez samorzady jest wiec przyjecie uchwaty w sprawie zasad
najmu lokali uzytkowych w domach wielolokalowych na okres do lat 3 oraz szczeg6towego
trybu oddawania w najem lokali uzytkowych w domach wielolokalowych na okres diuzszy niz
3 lata. Taka uchwata zwalnia wojta (burmistrza/prezydenta miasta) z obowigzku
kazdorazowego uzyskiwania zgody rady gminy (miasta) na oddanie nieruchomosci w najem
lub dzierzawe na czas dluzszy niz 3 lata. Zawiera szczegdlowe rozwigzania dotyczgce
przeprowadzania konkursow i przetargow.

Majac na uwadze aktywne stymulowanie rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy
(miasta) przez wtadze samorzgdowe warto, aby zapisy uchwaty pozwalaly na wprowadzanie
preferencyjnych warunkéw najmu lokali dla okreslonych grup najemcéw lub pod okreslong
dziatalno$¢ gospodarcza, artystyczng, kulturalng lub oswiatowa.

Wprowadzenie tego typu regulaciji umozliwia bowiem, w zaleznosci od zidentyfikowanych
potrzeb, wprowadzac¢ utatwienia dla przedsiebiorcéw, lub wskazanych grup przedsigbiorcéw
i w ten sposéb pobudzaé rozwéj spoteczny i gospodarczy danego obszaru lub tez zwiekszac
jego atrakcyjnos¢ kulturalng i turystyczna.

Oceniajgc mozliwos¢ zastosowania omawianych regulacji w odniesieniu przedsiebiorstw
nalezy wskaza¢ na dwa tryby: przetargowy i konkursowy.

R CTLATEN Wy L E o [V[e Postepowanie przetargowe moze mieC charakter ustny lub
pisemny. Oznacza to, ze skfada si¢ oferty, a jego organizator ocenia je i wybiera najlepsza.

Podkredli¢ nalezy, ze w postepowaniu przetargowym pod uwage bierze sie propozycje
dotyczgce: stawek czynszowych (netto) za mkw. powierzchni uzytkowej lokalu, naktadow
remontowych na podniesienie standardu lokalu, jakie planuje ponies¢ wynajmujgcy, oraz
rodzaju dziatalnosci, jakg chce prowadzi¢ w tym lokalu. Dzigki wielokryterialnosci
postepowania przetargowego, samorzgd moze maksymalizowac¢ zyski z wynajmu, decydujgc
jednoczesnie jakiego rodzaju dziatalnos¢ zostanie dopuszczona w lokalu podlegajgcym
postepowaniu przetargowemu. Tego rodzaju postepowanie sprawdza sie przede wszystkim
tam, gdzie lokale cieszg sie duzym zainteresowaniem potencjalnych najemcow.

W przypadku postepowania przetargowego nie ma mozliwosci stosowania
preferencyjnych stawek czynszu. Co do zasady im wyzsza stawka czynszu zaoferowana przez
uczestnika przetargu tym wieksza szansa na wygranie przetargu.

R CTIATERERLCHIIEGYE Mozliwos¢ ustalania wysokosci stawki czynszu, a zatem
stosowania preferencyjnych stawek, wystepuje w przypadku konkurséw. W przypadku

konkursu samorzad z gory ustala wysoko$¢ czynszu (np. wprowadzi¢ tzw. stawke
preferencyjng na state lub na okreslony czas, niezaleznie od stawki zaproponowanej
w postepowaniu konkursowym, jesli w ogdle takowa jest przez potencjalnego najemce
wskazywana), natomiast ocen dokonywaé na podstawie innych kryteriow konkursowych,
zwigzanych na przyktad z charakterem planowanej dziatalnosci gospodarczej. W$réd
przyktadowych rozwigzan, jakie stosuje sie w celu podniesienia atrakcyjnosci lokali
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komunalnych, sg programy adresowane do oséb zaktadajgcych swojg pierwszg dziatalnosé
gospodarcza, lub tez prowadzacych te dziatalnos¢ juz wczeéniej, ale w $cidle okreslonych
branzach (np. gingce zawody rzemiesinicze, dziatalno$¢ kulturalna, gastronomiczna etc.).

Wprowadzajgc preferencyjne stawki czynszowe dla wybranych kategorii podmiotéw
gospodarczych, wtadze miasta majg szanse podnosic atrakcyjno$¢ obszaru w dwojaki sposob:

» Po pierwsze, podnosi to konkurencyjnos¢ lokali komunalnych wzgledem
prywatnych ofert najmu, dzieki czemu fatwiej przyciagng¢ potencjalnych
najemcow.

» Po drugie, utatwia to prowadzenie dziatalnosci gospodarczej o niskim kapitale
wejsciowym, trudnych do utrzymania na rynku ze wzgledu na waski profil
klienta docelowego etc. Jest to szczegdlnie istotne w kontekscie proby
ozywiania ulic nie tylko za pomocg luksusowych marek handlowych, ale tez
tzw. gingcych zawodéw czy niewielkich pracowni designerskich -
nakierowanych na niewielkie nisze rynkowe, a zarazem prowadzonych przez
reprezentantow tzw. nowego mieszczanstwa.

Biorgc pod uwage tworzenie warunkoéw rozwoju przedsiebiorczosci najdogodniejsza,
Z punktu widzenia samorzgdow, procedurg jest wiec konkurs. Z goéry mozna ustali¢
preferencyjng stawke czynszu a jednoczesnie tak uksztattowac kryteria konkursu, zeby
preferowane byly poszczegdlne branze lub grupy przedsiebiorcow.

Oceniajgc mozliwosci i ograniczenia oméwionych przepisow w odniesieniu do podmiotéw
ekonomii spotecznej rowniez nalezy wskazac na procedure konkursu jako na najdogodniejsza.
Jak juz wskazano, konkurs moze by¢ kierowany do $cisle okreslonego rodzaju podmiotéw np.
podmiotéw ekonomii spotecznej. Jednostki samorzadu terytorialnego mogg wiec zaoferowacé
preferencyjne stawki czynszu najmu i w ten sposdb precyzyjnie wspiera¢ jedynie np.
spotdzielnie socjalne o profilu dziatalnosci precyzyjnie wpisujgcym sie w potrzeby gminy
i spotecznosci.

W odniesieniu do organizacji spotecznych (ale réwniez podmiotéw
ekonomii spotecznej) rozwazy¢ nalezy rowniez tzw. tryb bezprzetargowy, w przypadku ktérego
gmina wynajmuje na ogét lokale na dziatalno$¢ non profit, czyli: charytatywna, o$wiatowa,
wychowawczg itd. Najem lokalu uzytkowego nalezgcego do miasta z pominigciem procedury
przetargowej moze by¢ zastosowany w nastepujgcych przypadkach:

a) gdy wnioskodawcg jest stowarzyszenie prowadzgce dziatalno$¢ niezarobkowa,

b) gdy wnioskodawcg jest osoba fizyczna lub prawna prowadzgca dziatalno$¢
charytatywna, opiekunczg, lecznicza, kulturalng, naukowa, wychowawczg, oswiatowa,
promocyjna, turystyczng lub inng na cele zwigzane z dziatalnoscig niezarobkowa,

c) gdy zawarcie umowy najmu ma spoteczne i ekonomiczne uzasadnienie,

d) gdy o wynajem lokalu wnioskowat wytgcznie jeden podmiot,

e) gdy nie udato sie podpisa¢ umowy najmu w przeprowadzonym trybie przetargowym,

f) gdy najem dotyczyé ma lokalu mato atrakcyjnego, w szczegdlnosci, jesli jest on
pofozony na obrzezach miasta,

g) gdy oddanie w najem ma charakter przejsciowy, tymczasowy, do czasu wykorzystania
go przez gmine zgodnie z jego przeznaczeniem okreslonym w miejscowym planie
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zagospodarowania przestrzennego, jednak najwczesniej po uptywie jednego roku od
zawarcia umowy najmu.

W takim przypadku stawka czynszu jest proponowana przez wynajmujgcego i moze
podlegaé¢ negocjacjom z najemca.

W Zarzadzeniu Prezydenta Miasta Konina nr 51/2015 z dnia 23 kwietnia 2015 roku

bezposrednio wskazano, ze poza przetargiem mogg by¢ oddawane w najem lokale:

1. niewynajete mimo przeprowadzonych dwdch przetargéw z powodu braku ofert;

2. piwniczne lub niewykorzystywane wozkownie, ktdére nie zostaty wynajete po
przeprowadzeniu jednego przetargu z powodu braku ofert, przy czym lokale te mogg
zosta¢ wynajete osobom fizycznym na pomieszczenia gospodarcze;

3. na prowadzenie dziatalnosci charytatywnej, kulturalnej, naukowej, opiekunczej,
leczniczej, o$wiatowej, badawczo-rozwojowej, wychowawczej, sportowej Iub
turystycznej, jezeli cele te realizowane sg przez podmioty, dla ktérych sg to cele
statutowe i ktorych dochody przeznaczone sg w catosci na dziatalnos¢ statutowa,
a w szczegolnosci organizacjom pozytku publicznego na cel prowadzonej dziatalnosci
pozytku publicznego z zastrzezeniem, ze lokale nie mogg by¢ usytuowane na
parterach w ciggach handlowo-ustugowych;

4. na rozpoczecie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez bezrobotnych,
zarejestrowanych w Urzedzie Pracy, objetych programem aktywizacji zawodowej,
ktore nie zostaty wynajete mimo przeprowadzonych dwoch przetargéow, z powodu
braku ofert spetniajgcych wymogi przetargu;

5. gdy po umowie zawartej na czas oznaczony na okres do 3 lat, kolejna umowa najmu
zawierana jest z tym samym najemcg, na ten sam lokal, a najemca wywigzuje sie ze
zobowigzan finansowych wobec wynajmujgcego i lokal jest przeznaczony do wynajecia
na dalszy okres.
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Tabela 8. Poréwnanie metod wyboru najemcy na komunalne lokale uzytkowe

Dopuszczalne prawnie formy zarzgdzania komunalnymi lokalami uzytkowymi

Eg;’;owania: Tryb przetargowy Tryb konkursowy Tryb bezprzetargowy

Charakter
postepowania:

Ustne lub pisemne

Zwykle w drodze pisemnych aplikacji

Negocjacje

Kryteria oceny: Zadeklarowana stawka czynszowa (netto) Rodzaj prowadzonej dziatalnosci; Mozliwos¢ stosowania w nastepujgcych
za mkw. powierzchni uzytkowej lokalu, Stopienn wypetnienia merytorycznych kryteriow — przypadkach:
Naktady remontowe na podniesienie oceny (np. rodzaj organizowanych dziatan
standardu lokalu, jakie planuje ponies¢ spotecznych, ich czestotliwos¢, typ zatrudnienia, a) wnioskodawca jest stowarzyszenie

wynajmujacy,
Rodzaj dziatalnosci,

doswiadczenie)

prowadzgce dziatalno$¢ non-profit,

b) wnioskodawca jest osobg fizyczng Iub
prawng prowadzacg dziatalnos$¢
Plusy rozwiazania Maksymalizacja zysku wynajmujgcego; Mozliwos¢ okreslenia ,z gory” stawki czynszu na charytatywng, opiekuncza, lecznicza,
(+) Mozliwos¢ wskazania rodzaju dziatalnosci, state lub okresowo; kulturalna, naukowa, wychowawczg,
mozliwej do prowadzenia w wynajmowanym Okreslenie  szczegotowych, merytorycznych o$wiatowa, promocyjng, turystyczng lub
lokalu kryterléw kOﬂkUI’SOWyCh umozliwia Wyb()l' inna na cele Zwiazane z dzia}amoécia
podmiotu o cechach najbardziej pozgdanych niezarobkowa,
Z punktu widzenia gminy; c) zawarcie umowy najmu ma spofeczne
Narzedzie umozliwiajgce stymulowanie rozwoju i ekonomiczne uzasadnienie,
podmiotéw gosp. oraz podmiotéw nalezgcych do Il d) o wynajem lokalu wnioskowat wytgcznie
sektora 1 podmiot,
e) nie udato sie podpisaé umowy najmu
w przeprowadzonym trybie przetargowym,
Ograniczenia Niemoznos¢ stymulowania wybranych typow Nizsze wpltywy z tytutu czynszu f) najem dotyczy¢ ma lokalu malo
rozwigzania (-) dziatalnos$ci poprzez stosowanie atrakcyjnego, w szczegolnosci, jesli jest on
preferencyjnych stawek potozony na obrzezach miasta,
- . . ) g) oddanie w najem ma charakter
Zalecenie W przypadku obserwowanego wysokiego W przypadku lokali nie cieszgcych sie duzym przejsciowy, tymczasowy, do czasu
stosowania popytu na dang lokalizacje zainteresowaniem na obszarach wymagajgcych wykorzystania go przez gmine zgodnie

Zrodto: opracowanie wiasne

nowych impulséw spot., gosp. i/lub kulturalnych;

110

Z jego przeznaczeniem okreslonym
w mpzp, jednak najwczesniej po uptywie
1 roku od zawarcia umowy najmu.



Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N ] n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” .
witaj!

Wprowadzajgc ulgi w zakresie wysokosci czynszu nalezy uwazaé, aby nie naruszy¢
dyscypliny finansow publicznych. Ewentualne preferencyjne stawki powinny zostac
uzasadnione i poparte korzysciami w innej strefie zadan gminnych. W tym zakresie istotne
Znaczenie ma ustalenie poziomu stawek eksploatacyjnych danego lokalu czy budynku.
Obnizanie czynszu ponizej tej kwoty powinno znalez¢ odpowiednie uzasadnienie. Przyktadem
uzasadnienia zastosowania ulgi lub tez catkowitego zwolnienia najemcy z optat czynszowych
moze by¢ natozenie obowigzku wykonania remontu w ustalonym zakresie. Aby zabezpieczy¢
interesy gminy nalezy zobowigza¢ najemce do przedstawienia kosztorysu i przedstawienia
zestawienia kosztow remontu.

Najbardziej adekwatnym i najczesciej stosowanym przez samorzady trybem stosowania
preferencji czynszowych w celu pobudzenia aktywnosci gospodarczej i spoteczno-kulturalnej
jest tryb konkursowy. W ponizszych tabelach przedstawiono wybrane przyktady programéw
preferencyjnego najmu lokali, ktére byty w ostatnich latach wdrazane przez polskie samorzady:

a) zprzeznaczeniem na wsparcie dziatalnosci spotecznej i kulturalne;:

Katowice

Komunalny Zakfad Gospodarki Nieruchomosciami, Urzad Miasta
Katowice,

Konkursowy

Osoby fizyczne, os. prawne, spotki cywilne, spotki prawa
handlowego nie bedgce osobami prawnymi prowadzgce dziatalnosé
kulturalng, artystyczna, tworczg

Program realizowany od 2013 roku. W dotychczasowych 9 edycjach
wystawiono do konkursu 65 wolnych lokali uzytkowych, zawarto
umowy na 31 lokali, a aktualnie w uzytkowaniu jest 18 lokali. Lokale
stanowig lokale uzytkowe, dla ktorych w 2 przetargach nie
wyznaczono hnajemcy lub w szczegdlnych przypadkach,
uzasadnionych interesem miasta oraz spotecznym oddziatywaniem
takze lokale, ktére nie byty uprzednio wystawiane.

e Komisja konkursowa ocenia zakres planowanej dziatalnosci,
dorobek artystyczny i twoérczy, kwalifikacje zawodowe
oferenta, koncepcje zagospodarowania lokalu i zakres
planowanych prac remontowo-adaptacyjnych;

e Stawka za metr zostata skalkulowana na poziomie kosztéw
utrzymania nieruchomosci podwyzszonych o 20%.

e W przypadku koniecznosci wykonania prac adaptacyjnych
i remontowych wysoko$é czynszu w okresie prowadzenia
prac wynosi 1 zt/mkw;

e W obecnej, 10 edycji wystawiono 5 lokali do konkursu
o powierzchni od 30 do 90 m?, w réznym standardzie
(generalnie wszystkie wymagajg remontu), ceny za metr
wahaja sie od 4,67 zt do 8,78 zt;
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t6dz

Zarzad Lokali Miejskich

Konkursowy

Podmioty prowadzace dziatalnos¢ rzemies$lniczg i artystyczng

Konkurs realizowany jest w edycjach, w ktérych zgtoszenia oceniane
sg na podstawie zaproponowanej stawki czynszu najmu lokalu oraz
pomystu na biznes. Sposrod 119 lokali udostepnionych w ramach
programu od 2012 r., 76 wcigz realizuje swojg dziatalnosé.

Celem programu jest zapewnienie osobom pragngcym rozpoczac
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie dziatalnosci
rzemies$lniczej lub artystycznej lokali na preferencyjnych stawkach,
ktéra wptynie na uatrakcyjnienie ulicy Piotrkowskiej w t.odzi.

Do zagospodarowania sg zaréwno mate pomieszczenia o niewielkim
metrazu wahajgcym sie od 14 do 30 mkw., srednie w granicach 70
mkw. i duze o powierzchni powyzej 200 mkw. Zwyciezcy mogag liczy¢
na atrakcyjne stawki czynszow, ksztattujgce sie na poziomie od 6 zt
za mkw. oraz od 19,90 zt do 2520 zt za mkw. w lokalu
gastronomicznym. W ramach programu ,Lokale dla kreatywnych”
umozliwiono:

— Prowadzenie dziatalnosci handlowej lub ustugowej dla
towarow bedgcych wynikiem dziatalnosci designerskiej
i artystycznej — dotyczy to unikatowych i krétkoseryjnych
produkcji z zakresu mody odziezowej, tkaniny artystycznej,
sztuk plastycznych — grafika, malarstwo, rzezba, jak i innych
rodzajow sztuki uzytkowej,

— Prowadzenie galerii sztuki, ksiegarn i antykwariatow oraz
gastronomii z elementami propagowania kultury i sztuki.
W lokalach, w ktérych dopuszczono prowadzenie dziatalnosci
gastronomicznej, dziatalno$¢ ta moze by¢ prowadzona
wytgcznie na powierzchni nie przekraczajgcej 30%
powierzchni ogélnej lokalu.

GDANSKIE OTWARTE PRACOWNIE

Gdansk

Biuro Prezydenta ds. Kultury, Wydziat Gospodarki Komunalnej
Urzedu Miejskiego oraz Gdanski Zarzadu Nieruchomosci
Komunalnych

Konkursowa

Indywidualni tworcy artystyczni zaréwno profesjonalni (absolwenci
uczelni artystycznych, cztonkowie organizacji tworczych), jak
i nieprofesjonalni (na podstawie rekomendacji wystawionych przez
srodowiska tworcze)

Projekt GOP zaktada wynajem na preferencyjnych warunkach
miejsca do prowadzenia pracy tworczej. Program realizuje zatozenia
Programu Operacyjnego Kultura i Czas Wolny w ramach Strategii
Rozwoju Miasta Gdansk 2030 Plus. Dziatania przewidziane
W programie operacyjnym majg na celu zwiekszenie udziatu
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mieszkancow w kulturze oraz zaangazowanie ich we wspéttworzenie
kultury w Gdansku.

Lokale przyznawane sa w procedurze konkursowej indywidualnym
twércom posiadajgcym dorobek artystyczny, ktéry mozliwy jest do
przedstawienia w formie zbioru prac, publikacji, nagran. Program
kierowany jest zaréwno do twoércow profesjonalnych (absolwentéw
uczelni artystycznych lub czionkéw organizacji twoérczych), jak
i tworcow nieprofesjonalnych (na podstawie rekomendac;ji
wystawionych przez srodowiska twoércze). Warunkiem koniecznym
dla artystow przystepujgcych do konkursu jest przedtozenie
harmonogramu nieodptatnych dziatan prezentujgcych publicznosci
swoj dorobek, proces pracy tworczej lub tez dziatah z zakresu
edukacji artystycznej i upowszechniania wybranej dziedziny sztuki.
Przy tworzeniu oferty nalezy pamieta¢ o: udostepnieniu przestrzeni
pracowni dla publicznosci/mieszkancéw; wspieraniu lokalnej
aktywnosci kulturalnej poprzez witgczanie sie w programy kulturalne
i edukacji kulturowej realizowanej na terenie Miasta Gdanska;
planowaniu dziatan spoéjnych z celami Programu Operacyjnego
Kultura i Czas Wolny Strategii Rozwoju Miasta Gdanska 2030 Plus.
Aplikujac nalezy wej$¢ na strone www.gznk.pl i sprawdzi¢ pule
wolnych lokali w ofercie programu Gdanskie Otwarte Pracownie,
nastepnie wybra¢ lokal i ztozy¢é oferte na najem we wskazanym
terminie na formularzu. Wyboru przysziego najemcy dokonuje
Prezydent Miasta Gdanska na podstawie ztozonych ofert, kierujgc
sie opinig Komisji, w sktad ktérej wchodza: przedstawiciele Biura
Prezydenta ds. Kultury Urzedu Miejskiego w Gdansku,
przedstawiciele Gdanskiego Zarzgdu Nieruchomosci Komunalnych
Samorzgdowego Zaktadu Budzetowego, przedstawiciel Akademii
Sztuk Pieknych w Gdansku oraz przedstawiciel Akademii Muzycznej
w Gdansku.

Po zakohczeniu procedury konkursowej umowa o najem lokalu
zawierana jest na czas okreslony, nie diuzej niz 5 lat. Po uptywie
wyznaczonego terminu najemcy przystuguje pierwszenstwo
w ubieganiu sie o najem tego lokalu.

Wysokos¢ stawek preferencyjnych w projekcie GOP wynosi:

. 10% wskazanej w ofercie stawki bazowej* - dla oso6b
prowadzacych osobiscie dziatalnos¢ twoérczg Ilub artystyczng
z wytgczeniem handlu,

. 30% wskazanej w ofercie stawki bazowej* - dla oséb
prowadzacych osobiscie dziatalno$¢ tworczg Ilub artystyczng
z mozliwo$cig handlu.

*stawka bazowa - stawka za 1 m? powierzchni uzytkowej
komunalnego lokalu uzytkowego ustalana corocznie dla
poszczegoblnych stref bez wzgledu na rodzaj prowadzonej w ich
obrebie dziatalnosci w oparciu o przeprowadzane badanie rynku
przez wyspecjalizowang jednostke, podawana do publicznej
wiadomosci przez Prezydenta Miasta Gdanska w formie
zarzgdzenia najpdzniej w IV kwartale roku poprzedzajgcego.
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,,Otwarta Strefa Kultury tazarz”

Poznan

Otwarta Strefa Kultury — tazarz, Rada Osiedla Sw. tazarz i Biuro
Koordynacji Projektow i Rewitalizacji Miasta Urzedu Miasta
Poznania. Partnerem konkursu jest Zarzagd Komunalnych Zasoboéw
Lokalowych (ZKZL)

Konkursowy

Petnoletnie osoby fizyczne, osoby prawne (organizacje
pozarzadowe, podmioty prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg) oraz
jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej.
Podmiot zgtaszajgcy sie do naboru musi prowadzi¢ dziatalno$é
artystyczng, kulturalng badz spoteczng otwartg i dostepng dla
mieszkancow tazarza i Poznania. Najemca moze (ale nie musi)
prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarczg w najmowanym lokalu.
Programy sg opiniowane przez Komisje skiladajgcg sie
z przedstawicieli wszystkich podmiotéw partnerskich programu, po
pozytywnym rozpatrzeniu uzyskujg akredytacje i sg przekazywane
ZKZL.

Kryteriami oceny sa:

o Adekwatnos¢ ziozonej oferty do idei przewodniej
programu, ktérego celem jest wykorzystanie potencjatu
dzielnicy tazarz poprzez wynajem pustostandéw na
preferencyjnych warunkach na dziatalnos¢ artystyczna,
kulturalng i spoteczna.

Dostepnos¢ realizowanego projektu dla mieszkancow

Réznorodnosé i innowacyjnosé projektu.

Uzasadnienie potrzeby realizacji projektu

Kwalifikacje oséb realizujgcych zadanie
o Mozliwos¢ i realnos¢ realizacji zamierzonych dziatan

¢ Najemca zobowigzany jest do wykonania w lokalu remontu.
Ostateczny koszt wyceny remontu ustalany jest wspdlnie
przez ZKZL wraz z najemcg lokalu i zapisany w umowie
najmu.

¢ Umowa zawierana jest na okres 5 lat, przy czym zwolnienie
z czynszu okreslane jest na okres od 3 do 5 lat, w zaleznosci
od rodzaju lokalu i zakresu koniecznych do wykonania prac
remontowych

O O O O

b) z przeznaczeniem na wsparcie rzemiosta i przedsiebiorczosci:

Nazwa programu »Zautek Rzemiosta”

Poznan
Partnerami odpowiedzialnymi za realizacje programu sa:

e Zarzad Komunalnych Zasobdéw Lokalowych sp. z o.o.
(ZKZL)
Wielkopolska Izba Rzemieslnicza w Poznaniu (WIR)
Wojewddzki Urzad Pracy w Poznaniu (WUP)
Powiatowy Urzad Pracy w Poznaniu (PUP)
Urzagd Miasta Poznania - Wydziat Dziatalnosci
Gospodarczej i Rolnictwa (WDGR)
Konkursowy
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= Czynni rzemieslnicy, reprezentujgcy unikatowe
specjalnosci, bedacy cztonkami Wielkopolskiej Izby
RzemiesIniczej w Poznaniu lub niezrzeszeni,
= Bezrobotni posiadajacy kwalifikacje w  zawodach
rzemieslniczych, ktérzy chcg podjgé dziatalno$¢ w ramach
programu, zarejestrowani w Powiatowym Urzedzie Pracy
w Poznaniu,
= Mtodzi bezrobotni, zarejestrowani w PUP, ktorzy poprzez
udziat w programie chcg uzyska¢ status zawodowy
rzemies$inika.
Program ,Zautek Rzemiosta” jest programem wieloletnim
Z corocznie uzgadnianym przez Partnerow planem dziatan. Program
bedzie realizowany na terenie réznych obszaréw miasta Poznania.
Celem programu jest wsparcie procesu rewitalizacji gospodarczej,
spotecznej i kulturowej wybranych obszaréw miasta Poznania,
promocja i ochrona cenionych i poszukiwanych specjalnosci
rzemie$lniczych oraz aktywizacja zawodowa bezrobotnych
posiadajgcych kwalifikacje w zawodach rzemiesiniczych.

Celami szczegoétowymi programu, sa:

= Lokalizacja w wybranych obszarach miasta grup zaktadéw
rzemiesiniczych reprezentujgcych rzadkie, poszukiwane
przez klientdow specjalnosci;

= \Wspieranie réznych form  wspéipracy pomiedzy
rzemiesinikami uczestniczacymi w programie (w formie
miniklastrow);

= Podniesienie atrakcyjnosci obszaréw miasta objetych
programem w oczach ich mieszkancéw oraz mieszkancow
innych dzielnic Poznania;

» Przyciggniecie do obszarow miasta objetych programem
klientéw z innych dzielnic;

= Zagospodarowanie miejskich lokali uzytkowych potozonych
na obszarach miasta objetych programem

Warunkiem uczestnictwa w programie jest wykonywanie dziatalnosci
w profilu zgodnym z listg unikatowych specjalnosci rzemiesiniczych,
ktdra zostata zatwierdzona na potrzeby Programu.

Ponadto najemca jest zobowigzany, do organizacji w lokalu
przynajmniej raz na kwartat spotkan lub warsztatéw dla dzieci,
miodziezy, spotecznosci lokalnej majgcych na celu zapoznanie
z wykonywanym zawodem, czy dziatalnoscig.

Umowy najmu zawierane sg na czas oznaczony do 3 lat lub na
wniosek wnioskodawcy na czas nieoznaczony z okresem
wypowiedzenia, z wytgczeniem przypadkow wskazanych przez
ZKZL sp. z 0.0.

Stawka czynszu za najem lokalu uzytkowego obnizona zostaje do
50% w stosunku do podstawowej stawki wyjsciowej dla lokali
objetych ofertg przeznaczong do wynajecia komunalnych lokali
uzytkowych; stawka podlega¢ bedzie w okresie trwania umowy
najmu waloryzacji w okresach rocznych wg wskaznika wzrostu cen
towardw i ustug konsumpcyjnych ogtoszonego przez Prezesa GUS
za rok poprzedni, zwaloryzowana stawka czynszu obowigzuje od
marca do lutego nastepnego roku; w przypadku, gdy wskaznik,
o ktérym mowa powyzej jest ujemny, stawka czynszu pozostaje bez
zmian. Po uptywie terminu zawarcia umowy na czas oznaczony 3 lat,
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w przypadku checi kontynuowania umowy dodatkowo przystugiwac
bedzie Najemcy obnizenie stawki czynszu o dodatkowe 10 %,
z zastrzezeniem braku zadtuzenia wobec ZKZL sp. z 0.0

Instrumenty Programu:

= Oferta miejskich lokali uzytkowych przeznaczonych dla
uczestnikdw programu, wytypowanych (opcjonalnie —
i wyremontowanych) przez ZKZL, ze stawkg czynszu
wynoszgcg 50 procent aktualnej stawki rynkoweyj;

= Promocja programu (logo programu, oznakowanie lokali
uczestniczgcych w programie szyldami z logo, kampanie
medialne i spoteczne);

= Szkolenia i doradztwo specjalistyczne (mentoring) dla
uczestnikow;

= Spotkania i networking;

= Dofinansowanie kosztéw uzyskania tytutu czeladnika
i mistrza;

= Dotacje dla bezrobotnych uczestnikéw programu.

Zrédta finansowania dziatarh Programu:

*  Srodki finansowe z budzetu miasta Poznania, przeznaczone
na realizacje programu;

* Srodki PUP na aktywne formy przeciwdziatania bezrobociu
(dotacje na rozpoczecie dziatalnosci gospodarczej);

= Zasoby Iokalowe ZKZL udostepniane uczestnikom
programu wedtug stawki czynszu wynoszgcej 50 procent
stawki rynkowej dla danego obszaru miasta;

=  Wiasny wktad pracy partneréw programu;

= Dotacje i granty zewnetrzne.

Gdansk

Gdanski Zarzad Nieruchomosci Komunalnych

Konkursowy

Osoby, ktére posiadajg zarejestrowang dziatalno$¢ gospodarcza,
przy czym musi by¢ to pierwsza dziatalnos¢ i zatozona nie wczes$niej
niz 12 miesiecy przed ogtoszeniem konkursu

Program realizowany od 2017 roku. Lokale sg wyremontowane
i gotowe do natychmiastowego zagospodarowania. O wyborze
danego podmiotu decyduje spetnienie kryteriow formalnych (typ
podmiotu oraz czas istnienia na rynku) oraz wysokos¢
zadeklarowanego przez wnioskodawce czynszu.

W ramach programu przedsigbiorcom  zaproponowano
preferencyjne, progresywne stawki czynszu przez 36 miesiecy:

e W pierwszym roku najemcy ponoszg gtownie koszty
utrzymania lokalu, gdyz czynsz okre$lony zostat na
poziomie 1 zt za 1m?2,

e W drugim roku obowigzywania umowy najmu (przez okres
12 miesiecy) czynsz za lokal wynosi 40% stawki czynszu
zaoferowanej w pisemnym konkursie ofert,

e W trzecim roku czynsz wzrasta 70% zadeklarowanej stawki
czynszu.

e Po okresie 36 miesiecy czynsz zrownuje sie
z zadeklarowang stawkg
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Raciborz

Miejski Zarzad Budynkéw

Konkursowy

Podmioty:

— rozpoczynajgce dziatalnos¢ gospodarczg

— mikro i mate przedsiebiorstwa prowadzgce dziatalnosS¢ nie
dtuzej niz 3 lata

— przedsiebiorstwa wywodzgce sie ze srodowiska
akademickiego: zaktadane przez studentéw, absolwentéw
i pracownikdw naukowych, ktérzy poprzez prowadzenie
dziatalnos$ci gospodarczej komercjalizujg dorobek naukowy

Przy rozpatrywaniu wniosku bierze sie pod uwage w szczegoélnosci:
o rodzaj dziatalnosci gospodarczej,
o okres prowadzonej dziatalnosci gospodarczej,
o nowoutworzone miejsca pracy (z  wylgczeniem
samozatrudnienia)
o miejsce zamieszkania podmiotu — Miasto Racibérz, powiat
raciborski.

W ramach programu wyznaczono 2 typy lokali:

1. wyznaczone przez Prezydenta Miasta pomieszczenia
biurowe zlokalizowane na Il pietrze w Osrodku Wspétpracy
Gospodarczej — oferta dla podmiotéw rozpoczynajgcych
dziatalnosé. Okres bezptatnego korzystania podmiotu
z Jokalu na Start” wynosi 18 miesiecy od dnia podpisania
umowy najmu lokalu. Po tym okresie podmiot zobowigzany
jest zwolnic¢ ,lokal na Start”.

2. wyznaczone przez Prezydenta Miasta pomieszczenia
biurowe i inne powierzchnie uzytkowe wchodzgce w sktad
zasobu Miasta Racibérz - Podmioty korzystajgce z ,lokali na
Start” nie ponoszg optaty czynszowe;j tj. uzyskujg 100% ulgi
w stawkach czynszu w stosunku do wartosci stawek czynszu
przyjetych Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Raciborz
w sprawie stawek czynszu za najem lokali uzytkowych
w zasobie Gminy Miasta Racibérz oraz zobowigzujg sie do
przeprowadzenia prac remontowych niezbednych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na zasadach
i warunkach okreslonych w umowie najmu. Zwolnienie
Z czynszu wynosi 24 miesigce, po czym najem moze byé
kontynuowany na zasadach ogdinych.

Podmioty objete programem mogg korzystaé z ustug Inkubatora
Przedsiebiorczosci i Sal Konferencyjnych zlokalizowanych w OWG.

Korzystanie z ,lokali na Start” na preferencyjnych warunkach stanowi
pomoc de minimis dla przedsiebiorcy i bedzie udzielana zgodnie
z: Rozporzadzeniem Komisji (UE) Nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia
2013 r. wsprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz.
UE L Nr 352 z 24.12.2013).
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Inne, wybrane przykifady regulacji w stawkach czynszu i warunkach najmu

Innymi rozwigzaniami w zakresie wsparcia dziatalnosci gospodarczej w oparciu o polityke
czynszowg mogg byC regulacje umozliwiajgce elastyczne regulowanie stawki czynszu
W czasie, przy zachowaniu identycznej sumy uzyskanego przychodu z tytutu czynszu za caty
okres obowigzywania umowy, jaki gmina uzyskataby przy obowigzywaniu standardowych
rozwigzan czynszowych (rownego poziomu czynszu w catym okresie obowigzywania).
Rozwigzaniami tego typu sg m.in.:

» ,Wakacje czynszowe” — okresowe zwolnienie z czynszu w poczgtkowych
miesigcach dziatalnosci. Po okresie karencji suma zobowigzan z tytutu ,wakacji
czynszowych” jest rozktadana réwnomiernie w pozostatym okresie najmu
i doliczana do stawki bazowej czynszu. Rozwigzanie to stosowane jest zwykle
przy najmie dtugoterminowym na czas okreslony, a okres zwolnienia nie jest
relatywnie diugi w stosunku do okresu obowigzywania umowy, aby stawki
czynszu w poézniejszym okresie nie byly zbyt dotkliwe dla podmiotu
wynajmujgcego lokal.

» Czynsz kroczacy — jest rozwigzaniem zblizonym do ,wakacji czynszowych”.
Polega na nierdownomiernym roztozeniu opfat czynszowych w okresie
obowigzywania umowy najmu, tzn. np. najemca zobowigzuje sie do ptacenia
80% stawki bazowej czynszu w pierwszym roku obowigzywania umowy najmu,
100% stawki w drugim i 120% stawki w trzecim.

W praktyce samorzgddw obecne sg takze rozwigzania zwigzane z czasowymi obnizkami
czynszu zwigzanymi z pewnymi niedogodnosciami, ktore powstaty w wyniku dziatah
samorzadu, np. z tytutu prac remontowych prowadzonych w bezposrednim sgsiedztwie lokalu.
Taka praktyka zostata wprowadzona w Krakowie w ramach Krakowskiego Programu
Wspierania Przedsiebiorczosci i Rozwoju Gospodarczego Miasta. W ramach programu,
wprowadzono praktyke polegajgcg na obnizeniu stawki czynszowej dla najemcow lokali
uzytkowych w budynkach przylegajgcych do pasa drogowego, gdzie prowadzone sg prace
remontowe i inwestycyjne. W ramach tego programu czasowe obnizenie stawki czynszowej
netto stosuje sie, gdy zachodzi co najmniej jedna z wymienionych przestanek: remont pasa
drogowego trwa dtuzej niz 30 dni; remontem objety jest odcinek pasa drogowego o dtugosci
powyzej 50 m; w wyniku prowadzonych robét wstrzymano ruch pojazdéw kotowych,
szynowych lub ruch dla pieszych. Dotychczas obowigzujgca stawka czynszowa netto za najem
lokalu uzytkowego ulega obnizeniu do wysokosci: 50% w przypadku, gdy =zakres
wykonywanych robot remontowych badz inwestycyjnych obejmuje caty pas drogowy
wytgczajgc tym samym ruch kotowy i/lub szynowy oraz pieszy; 40 % w przypadku, gdy zakres
wykonywanych robét remontowych badz inwestycyjnych obejmuje wytgczenie czesci pasa
drogowego przeznaczonego dla ruchu pieszego; 20 % w przypadku, gdy zakres
wykonywanych robét remontowych badz inwestycyjnych obejmuje wytgczanie czesci pasa
drogowego przeznaczonego dla ruchu kotowego i/lub szynowego.

Innym stosowanym rozwigzaniem, ktore utatwia rozpoczecie dziatalnosci w lokalu
uzytkowym jest rezygnacja przez wynajmujgcego z pobierania kaucji. Wynajmujgcy zwieksza
swoje ryzyko z tytutu utrudnionej egzekucji zobowigzan najemcy, ale najemca zachowuje

118



®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji KO N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” iy
witaj!

w dyspozyciji srodki finansowe i moze zainwestowac je w adaptacje lokalu czy dofinansowanie
prowadzonej dziatalnosci.

Whioski pochodzgce z rozmdéw z mieszkancami i przedsigbiorcami zainteresowanymi
dzialalnoscia na terenie Starowki wskazujg, iz ograniczono$¢ srodkéw mitodych
przedsiebiorcow na poczatku dziatalnosci wymaga zwiekszonego wsparcia ze strony
samorzgdu. Wakacje czynszowe czy czynsz kroczgcy stanowig zatem instrument
niewystarczajgcy z punktu widzenia zgtaszanych, lokalnych barier wejscia. Biorgc pod uwage
przeanalizowang w poprzednich rozdziatach potrzebe rozwoju sektoréw kreatywnych i branz
czasu wolnego, najbardziej adekwatnym rozwigzaniem bedzie zatem rozwoj preferencyjnych
stawek czynszu dla wybranych rodzajow dziatalnosci, przy koniecznosci spetnienia wybranych
kryteriow dodatkowych, ktore przetozg sie na poprawe atrakcyjnosci gospodarczej, kulturalnej
i osiedlenczej obszaru rewitalizacji. Szczegétowa analiza skutkéw ekonomicznych i prawnych
wprowadzenia takiego rozwigzania, a takze rekomendacje w zakresie ich stosowania zostaty
zaprezentowane w kolejnym rozdziale.

PODMIOT ODPOWIEDZIALNY ZA WDROZENIE ROZWIAZANIA:

Urzad Miejski w Koninie, Rada Miasta Konina

Obok dziatan stricte finansowych, zwigzanych z regulacjami stawek czynszu i innych
dodatkowych optat, waznym aspektem prowadzonej polityki gospodarowania zasobem
nieruchomosci i lokali komunalnych sg dziatania dodatkowe, ktore bezposrednio lub posrednio
wplywajg na zwiekszenie atrakcyjnosci najmu lokali uzytkowych. Dziatania te zostaty
przedstawione ponize;.

Prace remontowe i adaptacyjne

» Wykonanie podstawowych prac remontowych w zakresie przywrdcenia
uzytkowych lokali komunalnych do ,stanu uzywalnosci”;

» Konsekwentne realizowanie programow remontu czesci wspolnych
budynkéw komunalnych oraz ich termomodernizacji, w tym projektéw
ujetych w Lokalnym Programie Rewitalizacji Miasta Konin nalata 2016-

N 2023

Realizacja prac remontowych i adaptacyjnych w komunalnych lokalach uzytkowych

Pierwszym krokiem w zakresie tworzenia oferty najmu lokali uzytkowych na terenie
Staréowki powinno sta¢ sie dostosowanie lokali uzytkowych do potrzeb najemcow.
Przeprowadzona inwentaryzacja wykazata, iz blisko 60% lokali wymaga gruntownego
remontu. W trakcie prowadzonych konsultacji zgtaszano liczne uwagi dotyczace stanu lokali
uzytkowych i ich niskiej atrakcyjnosci. Wskazywano, iz potencjalni najemcy lokali mogg mie¢

119



®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” -
witaj!

trudnos¢ ze sfinansowaniem gruntownych prac remontowych, wykraczajgcych swoim
zakresem poza niewielkie prace adaptacyjne, co szczegdlnie w przypadku nowych
przedsiebiorstw i organizacji non-profit moze okazac sie realnym obcigzeniem i zagrozeniem
dla prowadzenia dziatalnosci.

W warunkach wysokiej podazy lokali uzytkowych, stanowigcej zarowno zasob prywatny
jak i komunalny, a takze relatywnie niskiego popytu zgtaszanego ze strony najemcéw
konieczne jest zapewnienie odpowiedniego standardu lokalu, ktéry umozliwi najemcy dogodne
prowadzenie dziatalnosci lub zagwarantowanie rozwigzan czynszowych, ktoére ograniczg jego
ryzyko ekonomiczne w okresie niezbednym na adaptacje lokalu. Obecny stan techniczny
nieruchomosci przeznaczonych na cele programu, przy obserwowanym popycie na lokale
potozone w centrum, znaczgco ogranicza szanse na przyciggniecie ,miodych”
przedsiebiorstw, sektora kreatywnego czy branz tzw. ,czasu wolnego”, nawet przy
zaprogramowanych narzedziach wsparcia w postaci preferencyjnych stawek czynszu.
Inwestycje remontowe stanowig zatem warunek konieczny dla uruchomienia programu
i osiggniecia zaktadanych efektéw w postaci rozwoju gospodarczego Starowki.

Analiza potrzeb i mozliwosci potencjalnych najemcoéw jak i mozliwosci finansowych miasta
powinna przyczyni¢ sie do dokonania wyboru optymalnej formy realizacji prac remontowych
w lokalach uzytkowych stanowigcych zaséb gminy, tzn. czy dane dziatanie powinien leze¢ po
stronie urzedu miasta (gminy) czy po stronie potencjalnego najemcy. Ponizej przedstawiono
mozliwe do zastosowania sposoby finansowania i rozliczania prac remontowych?*3:

a) Wykonanie prac adaptacyjnych ze srodkéw budzetu gminy — rozwigzanie to wigze sie

z koniecznoscig poniesienia przez gmine wysokich kosztéw prac remontowych.
Remont zasobu lokalowego wptynie na wzrost wartosci nieruchomosci, a tym samym
na mozliwos¢ podwyzszenia czynszu. Przy ograniczonym popycie na lokale uzytkowe
na danym obszarze, moze wystgpi¢ ryzyko niemoznosci uzyskania zwrotu
poniesionych naktadéw w ramach czynszu. Czesto stosuje sie bardziej elastyczne
formy zwiekszenia atrakcyjnosci nieruchomosci, np. remont czeéci wspdlnych
budynku, lub przywrécenie do ,stanu uzywalnosci”, tj. wymiana instalacji
i doprowadzenie podstawowych medidéw, odnowa $cian i sufitow;

b) Rozliczenie poniesionych przez najemcéw naktadéw podnoszgcych wartos¢
nieruchomosci — rozliczenie nastepuje w oparciu o przygotowany przez najemce plan
adaptacyjny, ktéry jest konsultowany z zarzgdcg nieruchomosci. Rozliczenie
poniesionych przez najemce kosztow remontu i/lub adaptacji lokalu nastepuje
w ramach czasowego zwolnienia lub obnizenia optat czynszowych. Brane pod uwage
sg jedynie koszty zwigzane z pracami podnoszgcymi warto$¢ rynkowg lub
funkcjonalno$¢ nieruchomosci.

c) Kontrybucja na rzecz dostosowania lokalu do potrzeb najemcy - w ramach umowy
najmu podpisywanej na czas okreslony, przeznacza si¢ zdefiniowang kwote na prace
dostosowawcze — wykonczeniowe lokalu i podniesienie jego standardu lub zwiekszenie
funkcjonalnosci. Koszt inwestycji ponosi gmina, a jego rekompensata nastepuje
w drodze stosownie podwyzszonych opfat czynszowych. Zaletg tego rozwigzania jest

13 pawet Nowakowski, dr Aleksandra Jadach-Sepioto, ,Rekomendacje dla polityki czynszowej miasta w zakresie
gminnych lokali uzytkowych dla optymalnego ozywienia centrum miasta”, Krajowe Centrum Wiedzy o Rewitalizaciji,
2015r.
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przerzucenie koniecznosci jednorazowego wydania wysokiej kwoty na prace
remontowe z najemcy (zwykle poczatkujgcego przedsiebiorcy) na gmine i rozlozenie
sptaty w czynszu (podobnie jak raty kredytu).

Stosowanie rozwigzan przenoszgcych koszt remontéw na osoby/ podmioty wynajmujgce
lokal, nawet w postaci zwolnien czy wakacji czynszowych moze generowaé ryzyko
niewyptacalnosci podmiotow, w poczgtkowym okresie ich dziatalnosci lub niskiego
zainteresowania programem z powodu braku odpowiedniego zasobu $rodkéw finansowych
koniecznych do sfinansowania prac budowalnych, przy braku mozliwoéci prowadzenia
biezacej dziatalnosci w trakcie trwania prac. W zwigzku z powyzszym zaleca sie, aby to Miasto
wykonywato niezbedne prace remontowe w lokalach stanowigcych pustostany jak i w lokalach,
ktore bedg sukcesywnie zwalniane przez obecnych najemcéw, po wygasnieciu umoéw najmu.
Remont lokali uzytkowych powinien odbywac sie na podstawie szczegotowej inwentaryzacji
wykonanej przez zarzgdce nieruchomosci i obejmowac m.in. wymiane instalacji technicznych,
wykonanie przytaczy do podstawowych mediéw, a takze odswiezenie scian, sufitdow i podtog
(. uzupetnienie ubytkéw w tynkach, wyrdéwnanie i odnowienie posadzek, odmalowanie scian
i sufitéw).

Prace mogtyby zosta¢ wykonane przez cztionkéw Klubu Integracji Spotecznej Miejskiego
Osrodka Pomocy Rodzinie w Koninie (osoby bezrobotne), co stanowitoby warto$¢ dodang,
w postaci aktywizacji zawodowej oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym z terenu
miasta. Ewentualnie dziatanie to mogtoby odbywac¢ sie w ramach szkolen zawodowych
realizowanych w ramach programoéw Powiatowego Urzedu Pracy czy tez Miejskiego Osrodka
Pomocy Rodzinie.

Jednoczesnie nalezy utrzymac¢ mozliwos¢ rozliczenia naktadéw ponoszonych przez
najemce, ktére trwale zwiekszajg wartos¢ lokalu, zgodnie z Zarzadzeniem Nr 51/2015
Prezydenta Miasta Konina z dnia 23 kwietnia 2015 roku w sprawie zasad najmu lokali
uzytkowych w budynkach wielolokalowych.

Konsekwencje finansowe remontu lokali komunalnych na potrzeby programu
preferencyjnego najmu zostaty przedstawione w rozdziale 6.5

Remonty czesci wspdlnych i termomodernizacja budynkéw nalezacych do zasobu
komunalnego

Réwnolegle, jako dziatanie dodatkowe na poziomie miasta, prowadzony powinien by¢
program remontowy czesci wspolnych w budynkach stanowigcych zaséb komunalny oraz
program ich termomodernizacji. Finansowanie tych dziata powinno odbywac sie przy mozliwe
najwyzszym udziale srodkéw finansowych dostepnych w ramach krajowych programéw
operacyjnych (w tym przede wszystkim w ramach PO Infrastruktura i Srodowisko) jak
i Wielkopolskiego Regionalnego Programu Operacyjnego na lata 2014-2020. Pozgdana w tym
kontekscie bedzie realizacja projektéow zaplanowanych w ramach Lokalnego Programu
Rewitalizacji Miasta Konin na lata 2016-2023, tj. projektu Kompleksowa modernizacja
energetyczna wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych zasobu Miasta Konina na obszarze
Starowki realizowanego przez Miasto Konin, jak i projektow: Modernizacja energetyczna
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wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych przy ul. 3 Maja 51, 52; Kopernika 1; Swietojariska 6
w Koninie, a takze Modernizacja energetyczna wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych przy
ul. 3 Maja 43; Dmowskiego 1; Kilinskiego 4, 6, 8; Kosciuszki 11, 21, 42-44; Swietojaﬁskiej 18
w Koninie realizowanych przez Wspolnoty Mieszkaniowe w imieniu, ktérych dziata Zarzadca
Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Koninie.

Poprawa jakosci substancji budowlanej wptynie na estetyke przestrzeni publicznych, a tym
samym zwiekszy atrakcyjno$¢ Starowki jako miejsca sprzyjajgcego prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej, osiedlaniu sie czy spedzaniu wolnego czasu, a przede wszystkim zwigkszy
atrakcyjnos¢ i funkcjonalnos¢ dostepnych lokali uzytkowych.

PODMIOT ODPOWIEDZIALNY ZA WDROZENIE ROZWIAZANIA:

Urzad Miejski w Koninie w partnerstwie/ wspotpracy z zarzgdcami budynkéw, w ktérych
mieszczg sie komunalne Iokale uzytkowe, tj. Wspolnotami Mieszkaniowymi,
Przedsiebiorstwem Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Koninie oraz
Zaktadem Obstugi Urzedu Miejskiego w Koninie.

Prowadzenie dziatan sieciujacych i marketingowych \

I
I I
: » Stworzenie spodjnego programu promocji programu ,Starowka dla :
I Kreatywnych”; ’
1 » Organizacja wydarzen kulturalnych i artystycznych zwiekszajgcych
I zainteresowanie dziatalnoscig prowadzong na terenie Starowki I
I I
I I
I I
I
I

» Objecie uczestnikbw programu wsparciem doradczym i ofertg
inkubatora  zlokalizowanego w centrum rozwoju spoteczno-
N gospodarczego;
N
N

o e e e e mm e e R M e e Mmm M e e Mmm M e e Mmm M e e mmm e e e e e

W ramach przeprowadzonych spotkan konsultacyjnych czesto pojawialy sie gtosy
wskazujgce na brak zainteresowania ofertg Staréwki ze strony mieszkancow i przyjezdnych,
w tym na wizerunek centrum miasta jako miejsca, w ktérym nic sie nie dzieje, ktore pustoszeje
po zakonczeniu pracy urzedow. Uczestnicy spotkan podkreslali rowniez brak spéjnej koncepcji
miasta co do wykorzystania Staréwki oraz informac;ji i promociji o realizowanych na jej terenie
wydarzeniach. Sukces programu ozywienia gospodarczego Starowki wymaga zatem
wielokierunkowych dziatan marketingowych, ktére przyciagng mieszkancow Konina jak i osoby
przyjezdne do uczestnictwa w wydarzeniach realizowanych na obszarze rewitalizacji,
co przetozy sie na wzrost zainteresowania i poprawe spoftecznego wizerunku centrum miasta,
aw dalszej perspektywie na wzrost popytu zaréwno ze strony klientéw ulokowanych na
Staréwece firm, jak i ze strony podmiotéw gospodarczych chcgcych ulokowac¢ swoja dziatalnos¢
w tym obszarze miasta.
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Marketing i promocja

Niskie mozliwosci finansowe podmiotéw zlokalizowanych na obszarach rewitalizacji jak
iich wysokie rozdrobnienie generuje wysokg trudnos¢ w tworzeniu skutecznych dziatan
marketingowych i konkurowania z duzymi centrami handlowymi, czy ogoélnopolskimi
,sieciowkami”. Rozwigzaniem, ktore umozliwia zwigekszenie zainteresowania dziatalnoscig
podmiotéw zlokalizowanych na danym obszarze jest zatem tworzenie spdjnej i zintegrowanej
strategii promocji danego obszaru, np. jako ,miejsca rzemiesInikow”, ,obszaru start-upéw”, itp.

Program ,Staréwka dla Kreatywnych” powinien zosta¢ objety marketingowym
patronatem Urzedu Miejskiego. Oznacza to, iz informacja o programie i uczestniczgcych w nim
podmiotach powinna zosta¢ wtgczona do materiatéw promocyjnych Miasta: broszur i folderow
inwestycyjnych, informacji na stronach internetowych, w materiatach publikowanych na
konferencjach i targach samorzgdowych, itp.

W inicjatywy dot. marketingu miejsca obok podmiotéw biorgcych udziat w programie najmu
lokali uzytkowych powinny byé wtgczane pozostate podmioty dziatajgce na terenie Starowki.
W ramach tych dziatan powinny by¢ organizowane akcje promocyjne typu ,Staréwka za pét
ceny”, gdzie podmioty z branzy gastronomicznej, rozrywkowej i kulturalnej w wybrany
weekend oferowatyby swoje ustugi za 50% standardowej ceny lub np. ,Dzieh kreatywnosci”,
podczas ktérego uczestnicy programu i organizacje pozarzadowe prowadziliby nieodptatne
warsztaty, pokazy czy wystawy dla mieszkancow Konina. Konieczna jest koordynacja tego
typu dziatan przez Urzad Miejski w Koninie, przy wsparciu innych jednostek miejskich, np.
Centrum Organizacji Pozarzadowych. Realizacja dziatan marketingowych przekfada sie
bowiem na zwiekszenie zainteresowania obszarem, a tym samym na wzrost popytu na towary
i ustugi oferowane przez lokalnych przedsiebiorcéw.

Okresowe lub okazjonalne zamykanie ruchu pojazdéw na danym obszarze/ ulicy

Sposobem na zmiane wizerunku ulicy i zwiekszenie zainteresowania mieszkancow
Zlokalizowanymi na niej ustugami jest czasowe wytgczenie z niej ruchu samochodowego,
nierzadko powigzanie z realizacjg programu animacji kulturalno-artystycznej np. w okresie
wakacyjnym, czy przy organizacji kilkudniowego festynu czy festiwalu artystycznego.
Przyktadem moze by¢ tu projekt ,Otwarta Zgbkowska” realizowany w ramach miejskiego
Zintegrowanego Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku. Polegajgcy na
czasowym zamknieciu ulicy Zgbkowskiej dla ruchu pojazdow w okresie wakacyjnym
i utworzeniu na niej deptaku, miejsc wypoczynku, wystaw i sceny, a na sgsiadujgcych z nig
podworkach, placykach i zautkach organizowane sg kina i teatry plenerowe, pracownie
tworcze, kluby poetyckie, miejsca imprez i zabawy. Generowany przy okazji ruch mieszkancow
przektada sie na wzrost zainteresowania zlokalizowanymi przy ulicy lokalami
gastronomicznymi, sklepami, warsztatami rzemiesiniczymi i pracowniami artystycznymi.

Czasowe wytgczanie z ruchu pojazdéw ulic Staréwki, powinno dotyczyé w szczegdlnosci
tych ulic, przy ktoérych zlokalizowane s3g liczne lokale przeznaczone pod najem w programie,
np. ul. Wojska Polskiego, ul. Wiosny Ludow, a przede wszystkim ul. 3 Maja, np. na wybrany
weekend czy w okresie wakacyjnym (jedynie przy zabezpieczeniu odpowiednich
alternatywnych rozwigzan komunikacyjnych). Wytgczenie ulicy z ruchu powinno byé
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powigzane z organizacjg wydarzen o charakterze kulturalno-artystycznym, a przede
wszystkim prezentacjg oferty najemcow i organizacjg przez nich zajec¢/ wydarzenh dla lokalnej
spotecznosci. Dziatanie to postuzy zwiekszeniu zainteresowania mieszkancéw ofertg
lokalnych przedsiebiorcow i organizacji spotecznych, w tym ofertg uczestnikéw programu, jak
i konihskg Staréwkg samg w sobie. Wydarzenia takie powinny odbywac sie cyklicznie i tworzy¢
w Swiadomosci mieszkancow przeswiadczenie, ze Starowka jest miejscem atrakcyjnym,
sprzyjajgcym ludziom aktywnym i kreatywnym, na ktérym ,cos sie dzieje”. Jednym z dziatan
otego typu charakterze moze by¢ organizowany corocznie w sierpniu Jarmark sw.
Barttomieja.

Powigzanie programu najmu z ustugami s$wiadczonymi przez lokalne instytucje
otoczenia biznesu, doradztwo biznesowe

Pomystem wartym rozwazania w kontekscie tworzenia narzedzi wsparcia i stymulowania
rozwoju przedsiebiorczosci w oparciu o zasob lokali komunalnych jest powigzanie programu
preferencyjnego najmu lokali uzytkowych z dziatalnoécig lokalnych instytucji otoczenia
biznesu. Uczestnicy programu najmu lokali objeci sg wéwczas wsparciem doradczym,
marketingowym i szkoleniowym OB, Powiatowych Urzedéw Pracy lub izb rzemiesIniczych.
Uczestnicy programu zapraszani sg takze do uczestnictwa w mniej formalnych formach
,sieciowania” lokalnych przedsiebiorcow, w tym do uczestnictwa w spotkaniach biznesowych
czy tez konferencjach, na ktérych moga wymieniac sie swoimi doswiadczeniami i uzyskiwaé
informacje od innych podmiotow. Rozwigzanie to praktykowane jest zarowno w Raciborzu
w ramach programu ,Lokale na start”, jak i w ramach poznanskiego programu ,Zautek
Rzemiosta”, ktore zostaty opisane we wczedniejszej czesci opracowania.

W Koninie potencjalnym wykonawcag tych zadan mogtoby by¢ Centrum Organizaciji
Pozarzadowych — dla dziatalnosci spotecznej, podmioty pozarzgdowe zajmujgce sie
aktywizacjg gospodarczg i promocjg przedsiebiorczosci, a takze planowane do utworzenia
w kontekscie readaptacji budynku bytego Sadu Rejonowego przy ul. Wojska Polskiego 2a
centrum aktywizacji spoteczno-gospodarczej.

Utworzenie realnych, efektywnych i skutecznych impulséw odnowy gospodarczej obszaru
wymaga scistego powigzania programu preferencyjnego najmu lokali uzytkowych
z dziatalnoscig centrum aktywizacji spoteczno-gospodarczej. Centrum bytoby swoistym
rdzeniem dla tworzacej sie sieci przedsiebiorstw i podmiotéw pozarzgdowych dziatajgcych
w sektorze kreatywnym. W Centrum utworzona bylaby przestrzeh, ustugi i wydarzenia,
z ktérych korzysta¢ mogliby zaréwno uzytkownicy centrum (np. osoby pracujgce w ramach co-
workingu) jak i cztonkowie programu najmu lokali. Uczestnictwo w spotkaniach, business
stand-up’ach, business meet-up’ach czy $niadaniach biznesowych, prowadzitoby do
nawigzywania kontaktow i relacji biznesowych, wypracowywania wspoélnych rozwigzan,
tworzgc pétformalng sie¢ wspétpracy (networking) lokalnych przedsiebiorcéw, rzemiesinikow,
artystow i sektora obywatelskiego. W ramach otwartych spotkan organizowanych w Centrum
koninscy przedsiebiorcy mogliby dzieli¢ sie swoimi doswiadczeniami z prowadzenia biznesu,
przedstawia¢ korzysci i bariery z jakimi spotkali sie podczas uczestnictwa w programie, a tym
samym zwiekszac zainteresowanie kolejnymi edycjami programu i zachecac do prowadzenia
wiasnej dziatalnosci gospodarczej na obszarze rewitalizacji. Wspotpraca ta tworzytaby swoisty
Jferment intelektualny”, ktéry owocowatby zaréwno powstawaniem nowych inicjatyw
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biznesowych i spoteczno-kulturalnych, jak réwniez wzmacnianiu tozsamosci lokalnej oraz
poczucia odpowiedzialnosci spotecznej i obywatelskiej wsrod przedsiebiorcow, wigzac ich
z obszarem Starowki.

Dodatkowg formg wsparcia bytoby takze reglamentowane, nieodptatne udostepnianie sal
konferencyjnych lub innych pomieszczen zlokalizowanych w Centrum na potrzeby
uczestnikow programu najmu lokali komunalnych, np. mozliwos¢ bezptatnego wynajecia sali
konferencyjnej, maksymalnie na 2 godziny w miesigcu, po uprzednim zgtoszeniu podmiotowi
zarzgdzajgcemu centrum. Rozwigzanie to daje nieco szersze mozliwosci dziatania podmiotom
sektora kreatywnego, ktére wezmg udziat w programie, np. w celu organizacji konferencji,
pokazu wyrobow, szkolenia dla pracownikéw, wydarzenia dla mieszkancéw, czy spotkania
z kontrahentem.

Powstaly w ramach centrum inkubator i poradnia gospodarcza stanowitby zaplecze
doradcze dla miodych przedsiebiorcéw, utatwiajgc stawianie pierwszych krokéw
w prowadzeniu dziatalnosci. Byloby to swoiste rozwiniecie modelu jaki funkcjonuje
w Raciborzu w ramach programu ,Lokale na start” (Poréwnaj: Mechanizmy pozwalajgce na
zainteresowanie inwestorow obszarem rewitalizacji). Efektem wprowadzenia takiego
rozwigzania bytoby nie tylko ozywienie ulic, w ktérych potozone sg lokale uzytkowe objete
projektem, ale i uzyskanie wartosci dodanej dla odnowionego budynku sgadu. Powyzsze
rekomendacje powinny by¢é zatem brane pod uwage przy tworzeniu funkcji
i zagospodarowania Centrum.

PODMIOT ODPOWIEDZIALNY ZA WDROZENIE ROZWIAZANIA:

Urzad Miejski w Koninie, Centrum Organizacji Pozarzadowych, organizacje pozarzgdowe
(wtym w ramach zadan wynikajgcych z Programu Wspotpracy Samorzadu Miasta Konina
Z organizacjami pozarzgdowymi oraz podmiotami wymienionymi w art. 3 ust. 3 ustawy
0 dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie), partnerzy prywatni — przedsiebiorcy/
wiasciciele nieruchomosci/ instytucje otoczenia biznesu,
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Modernizacja przestrzeni publicznych, tworzenie ,,generatoréw
ruchu”

» Modernizacja przestrzeni publicznych (remont nawierzchni ulic
i chodnikéw, adaptacja skwerow i placow, nasadzenia)

» Tworzenie ,generatorébw ruchu” — lokalizacja instytuciji
kulturalnych, spotecznych oraz obiektéw rekreacyjnych
i handlowych  na  terenie  Staréwki, ktére  zwiekszg
zainteresowanie tym obszarem miasta

» Realizacja projektow inwestycyjnych ujetych w Lokalnym
Programie Rewitalizacji Miasta Konin na lata 2016-2023

» Poprawa bezpieczenstwa na Staréwce, np. rozwéj monitoringu

wizyjnego;
N » Wypracowanie systemu identyfikacji wizualnej witryn lokali
\\
N
S e e Y Y L L L s
Ozywienie Starowki i wygenerowanie impulsow dla jej rozwoju spotecznego

i gospodarczego wymaga realizacji spojnej wizji planowania i gospodarowania przestrzenig tej
czesci miasta. Dziatalnos¢ inwestycyjna poprawiajgca jakosS¢ i estetyke przestrzeni
publicznych (remont nawierzchni ulic i chodnikéw, nasadzenia, remont elewacji, czesci
wspolnych budynkéw), a takze lokalizacja ,generatorow ruchu”, np. instytucji kultury na danym
obszarze zwigkszy zainteresowanie mieszkancow i podmiotéw gospodarczych obszarem
i ustugami dostepnymi na nim, a w dluzszej perspektywie wartos¢ i atrakcyjno$é
nieruchomosci oraz rente potozenia.

Modernizacja przestrzeni publicznych i zagospodarowanie otoczenia lokali

Miasto réwnolegle do wdrazania programu przyciggania przedsiebiorstw sektora
kreatywnego i branz czasu wolnego w oparciu o posiadany zasoéb lokali uzytkowych, powinno
w miare mozliwosci budzetowych stara¢ sie poprawia¢ jakos¢, estetyke i funkcjonalnosé
przestrzeni publicznych (zagospodarowywaé skwery i place miejskie, poprawia¢ jako$é
nawierzchni ulic i chodnikéw, dbac o zielen miejskg i uliczng, prowadzi¢ nasadzenia drzew,
krzewow i klombéw, dba¢ o stan techniczny i wyglad obiektéw publicznych, itp.), a takze
prowadzi¢ przemyslang i aktywng polityke lokowania instytucji kulturalnych i obiektow
rekreacyjnych, ktére dzieki atrakcyjnej ofercie bedg stanowic¢ tzw. ,generatory ruchu”, ktére
przyciggng zainteresowanie mieszkancow tym obszarem miasta, nadajagc mu dodatkowych
cech centrotworczych.

Zwiekszone zainteresowanie obszarem Starowki, z powodu checi odwiedzenia nowej
instytucji czy obiektu, przetozy sie na wzrost popytu na ustugi i produkty oferowane przez
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podmioty zlokalizowane w ciggach sasiadujgcych ulic, co wzmocni efekt oddziatywania
programu (wyzsza optacalno$¢ prowadzenia dziatalnosci na tym terenie miasta, wzrost
zainteresowania przedsiebiorcéw lokowaniem dziatalnosci na obszarze rewitalizacji).

Podstawowym czynnikiem gwarantujgcym spoéjny rozwdj obszaru, ktére znaczgco
zwiekszy site oddziatywania niniejszego programu bedzie konsekwentna realizacja zadan
inwestycyjnych ujetych w Lokalnym Programie Rewitalizacji Miasta Konin na lata 2016-2023.
Do kluczowych dziatan okreslonych w LPR z punktu widzenia wzrostu atrakcyjnosci
gospodarczej centrum miasta nalezy zaliczyc¢:

Inkubator Aktywnosci (Dom Zemetki)- lokalizacja: Plac Wolnosci 16, siedziba COP ul.
3 maja 1-3. Po odbudowie, ten zabytkowy budynek ma stuzy¢ m. in. edukacji,
pozwalajgc rozwijac i realizowa¢ pomysty na samodzielno$¢ zawodowg i spoteczng
koninian, ale tez w niektérych obszarach, jak np. innowacji spotecznych czy
samodzielnosci o0s6b niepetnosprawnych na poziomie ponadregionalnym, czy
ogolnopolskim. Budynek zostanie wyremontowany tak , by umozliwi¢ z jednej strony
rozwoj spotdzielczosci lokalnej, ale tez by zapewni¢ odpowiednig baze do prac
szkoleniowych, Kkulturalnych, integracyjnych dla gosci i uzytkownikow obiektu.
Inkubator ma uzupetnia¢ oferte Centrum Organizacji Pozarzadowych zlokalizowanego
w sgsiadujgcej kamienicy.

Muzeum z funkcjami edukacyjnymi oraz kulturalnymi — lokalizacja: jedna z kamienic na
Staréwce- Rezultatami stworzenia na obszarze objetym LPR Muzeum Juliusa Fromma
wraz z kinem studyjnym i laboratorium edukacyjnym bedg: integracja spotecznosci
lokalnej wokét pamieci o osobie oraz idei promocji wartosci oraz osiggnieé, stworzenie
dodatkowej przestrzeni edukacyjnej dla ucznidw i uczennic z regionu, wzrost
Swiadomosci historycznej mieszkancow Konina, zwiekszenie atrakcyjnosci starej
czesci miasta ws$rdd mieszkancow Konina i regionu, budowa wizerunku
i rozpoznawalnosci miasta w skali kraju oraz catego $wiata. Tym samym - podniesienie
jego atrakcyjnosci turystycznej, promocja postawy przedsiebiorczej.

Revital — Staréwka - Celem projektu jest nadanie nowych funkcji spotecznych
i kulturalnych | Liceum Ogoélnoksztatcgcemu w Koninie poprzez dostosowanie do
potrzeb czesci infrastruktury, tj. stworzenie Pracowni ,Revital- Art", Swietlicy
integracyjnej i Edukatomi do przygotowania projektow: ,Koninskie Spotkania
z Przesztoscig", ,Spotkania Kultur - Pokoleh" oraz realizacji warsztatow kreatywnych
o charakterze inicjujgcym dziatania spoteczne i artystyczne dla mieszkancéw Starowki
i Konina - remont z uwzglednieniem rekwizytorni oraz zaplecza w kompleksie budynku
B i budynku gospodarczym.

Centrum Edukacji Komunikacyjnej - Miasteczko rowerowe — lokalizacja: Wat Tarejwy -
zakres prac obejmuje odwodnienie, ogrodzenie, oswietlenie, kostka brukowa/dywan
asfaltowy, oznakowanie drogowe (pionowe znaki drogowe "mini" z rur stalowych
ocynkowanych, oznakowanie poziome jezdni specjalistyczng farbg), pas zieleni,
sygnalizatory swietlne, tawki parkowe, rowery, stojaki na rowery, parkowe kosze na
$mieci, tablica informacyjna zregulaminem uzytkowania miasteczka, budynek
gospodarczy z zapleczem sanitarnym. Celem projektu jest: stworzenie miejsca
aktywnego odpoczynku dla dzieci, mtodziezy, rodzin (na obszarze rewitalizacji
wystepuje deficyt tego typu miejsc), rozszerzenie oferty edukacyjnej na obszarze
rewitalizacji. Miasteczko bedzie wykorzystywane do prowadzenia dziatan
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edukacyjnych wsréd dzieci i mtodziezy w zakresie podnoszenia umiejetnosci
prawidtowego i bezpiecznego poruszania sie po drogach publicznych.

Poprawa bezpieczenstwa

Istotna kwestie stanowi poprawa bezpieczenstwa obszaru, np. poprzez rozwdéj monitoringu
wizyjnego, zwiekszong liczbe patroli Strazy Miejskiej, itp. Za czynnik ograniczajgcy
zainteresowanie obszarem Staréwki, zardwno w$rod osob chcgcych prowadzi¢ dziatalnose na
jej terenie jak i wsrdod potencjalnych klientéw uznano brak poczucia bezpieczenstwa,
zwtaszcza w godzinach popotudniowych. Poprawa poczucia bezpieczenstwa stanowi jeden
Z kluczowych warunkow dla ksztattowania atrakcyjnosci przestrzeni publicznych i mozliwosci
tworzenia atrakcyjnej oferty najmu nieruchomosci w danym obszarze.

Wypracowanie systemu identyfikacji wizualnej witryn lokali

Realnym problemem obserwowanym na terenie polskich miast, w tym takze w Koninie,
jest nadpodaz reklam, baneréw i szylddw o watpliwych walorach estetycznych, czesto
niedostosowanych formg i wielkoscig do charakteru otoczenia. Wszystkie lokale objete
programem znajdujg sie w granicach stref konserwatorskich A i B, a 6 z 14 lokali znajduje sie
w obiektach zabytkowych. Formg wsparcia dla potencjalnych najemcéw, jak i czynnikiem
zmierzajgcym do poprawy estetyki przestrzeni publicznej, bytoby wypracowanie, przy
aktywnym udziale konserwatora zabytkow, standardéw i wzorcowych rozwigzan w zakresie
organizacji witryn i szyldow reklamowych: wielkosci, kolorystyki, uzytych materiatdw, sposobu
oswietlenia i ekspozycji. Zastosowanie sie do wypracowanych wskazah w zakresie
identyfikacji mogtoby stanowi¢ jedno z kryteriéw branych pod uwage przy przydzielaniu lokali
lub wigzac sie np. z czasowg obnizkg czynszu.

Wymog stosowania sie do regulacji lokalnych w tym zakresie zostat okreslony
w przytaczanym uprzednio programie ,Zautek Rzemiesinikow”, zgodnie z umowg najmu
stosowang w programie ,projekt szyldu lub innego nosnika winien by¢ wykonany zgodnie
z Zarzgdzeniem Nr 196/2012/P Prezydenta Miasta Poznania w sprawie zasad umieszczania
urzgdzen reklamowych lub szyldow na nieruchomosciach Miasta Poznania oraz wytycznymi
Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Poznaniu majgcymi na celu ujednolicenie oraz
uporzadkowanie estetyki szyldéw i innych nosnikow na budynkach oraz gruntach.”

Warto podjg¢ dyskusje publiczng dotyczgcg wprowadzenia formalnych regulacji dotyczacg
estetyki przestrzeni publicznej. Proces ten powinien odbywac sie w sposéb partnerski przy
zaangazowaniu zaréwno podmiotow publicznych, jak i przedstawicieli mieszkancow
i przedsigbiorcow. Pierwszym krokiem moégtby by¢ wnioskowany na wstepie podrecznik
dobrych praktyk do stosowania na wybranych obszarach miasta (przede wszystkim na
obszarze rewitalizacji), ktéry w drodze dalszych prac mogiby sta¢ sie punktem wyjscia do
wprowadzenia uchwaty ustalajgcej "Zasady i warunki sytuowania obiektéw matej architektury,
tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzeh", zgodnie z regulacjami
okreslonymi w Ustawie z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze
wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz.U. 2015 poz. 774). Podziat tego procesu na
dwa stopnie pozwala na przetestowanie proponowanych rozwigzan, wypracowanie

128



®
Potencjat lokalowy Miasta Konina w kontekscie aktywizacji Ko N l n

spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizacji ,Starowka” -
witaj!

odpowiednich korekt, jak i czas na doprecyzowanie zapiséw w ostatecznej tresci projektu
»uchwaly krajobrazowej”.

Podobny kierunek obraty np. takie miasta jak: Poznan, ktory wypracowat Szyldownik, czyli
poradnik skierowany do matych i srednich przedsiebiorcow, ktérzy chcg oznakowaé miejsce
prowadzonej dziatalnosci w sposob funkcjonalny i estetyczny, zgodny z zasadami kompozyciji
i oczekiwaniami Miejskiego Konserwatora Zabytkéw oraz Plastyka Miejskiego, czy £6dz, ktora
uchwate krajobrazowg opracowata w formie Kodeksu Reklamowego.

PODMIOT ODPOWIEDZIALNY ZA WDROZENIE ROZWIAZANIA:

Urzad Miejski w Koninie, jednostki organizacyjne oraz spotki miejskie

Dodatkowym aspektem, stuzgcym ozywieniu centrum miasta jest przemyslana polityka
transportowa i parkingowa, ktéra stara sie wywazy¢ potrzeby mieszkaricow danego obszaru,
umozliwi¢ sprawne dotarcie osobom z innych czesci miasta, ale takze ,uwolni¢” przestrzenie
miasta, ktore sprzyjajg rozwojowi funkcji zwigzanych z rekreacjg czy gastronomig (np. skwery
czy place miejskie).

Podczas konsultacji spotecznych za jedng z gtéwnych barier dla rozwoju
przedsiebiorczosci jak i ogdlnego poziomu rozwoju i potencjatu koninskiej Starowki uznano
znaczny niedobdr potaczen komunikacyjnych zarowno z prawobrzezng czescig miasta -
,Nowym Koninem?”, jak i obrzezami potudniowej czesci miasta. Szczegdlnie wskazywano na
brak potgczen w porach wieczornych i nocnych oraz niespéjny system przesiadek.

Usprawnienie powigzan komunikacyjnych pomiedzy obszarem objetym wsparciem,
ainnymi dzielnicami miasta, stanowi zagadnienie kluczowe dla powodzenia wdrazania
niniejszego programu. Zapewnienie dogodnych potgczen komunikacji publicznej, takze
w porach wieczornych i nocnych, stanowi wazny czynnik wptywajgcy na mozliwosé
efektywnego funkcjonowania podmiotéw gospodarczych, w tym szczegdlnie podmiotow
nalezagcych do branzy czasu wolnego, gtéwnie gastronomii. Ksztaftowanie polityki
transportowej miasta powinno réwnoczes$nie uwzglednia¢ racjonalne gospodarowanie
zasobem parkingowym oraz organizacjg ruchu, tzn. z jednej strony wyprowadzac¢ ruch
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Z przestrzeni publicznych przeznaczanych pod dziatalnosé podmiotéw gastronomicznych, czy
tez organizacje wydarzen kulturalnych, z drugiej zas zabezpiecza¢ odpowiednig liczbe miejsc
parkingowych na jej obrzezach, aby umozliwi¢ sprawny dojazd mieszkancéw z innych czesci
miasta. Ozywienie koninskiej Staréwki wymaga zabezpieczenia sprawnych potgczen dla
mieszkancow ,Nowego Konina”, ktére umozliwi im dogodne korzystanie z oferty ustug na niej
skoncentrowane.

PODMIOT ODPOWIEDZIALNY ZA WDROZENIE ROZWIAZANIA:

Urzad Miejski w Koninie, jednostki organizacyjne (m.in. Zarzgd Drég Miejskich w Koninie)
i spotki miejskie (m.in. Miejski Zaktad Komunikacji w Koninie sp. z 0.0.)

Monitoring zasobu lokalnego i otoczenia

»> Cykliczne zbieranie danych o zasobie komunalnych lokali uzytkowych,
uwzgledniajgce m.in.: stan techniczny, zbieznos¢ prowadzonej
dziatalnosci z typem dziatalnos$ci zadeklarowanym w umowie najmu, stan
zatrudnienia, itp.

» Reagowanie na zmiany w otoczeniu, wprowadzanie korekt do programu
(np. przeciwdziatanie gentryfikacji, dodawanie nowych branz
pozgdanych z punktu widzenia rozwoju miasta)

Proces stymulowania rozwoju przedsiebiorczosci w oparciu o zaséb komunalnych lokali
uzytkowych powinien podlegac¢ systematycznej kontroli ze strony podmiotow zarzgdzajgcych
mieniem komunalnym oraz Urzedu Miejskiego w Koninie. Postulowanym krokiem bedzie
przyjecie zasad monitoringu, ktére obejma nastepujace kwestie:

* Informacje nt. nieruchomosci stanowigcych zaséb komunalny, w ktérych zlokalizowane
sg lokale uzytkowe powinny by¢ zbierane przynajmniej raz na kwartat i obejmowac
takie dane jak:

o stan techniczny lokalu,

o zbieznos¢ prowadzonej dziatalno$ci z typem dziatalnosci zadeklarowanym
W umowie najmu,

o stan zatrudnienia, itp.

o zgtaszany popyt ze strony potencjalnych najemcéw na dany lokal, w tym typ
najemcy (np. czy jest to podmiot gospodarczy czy organizacja pozarzgdowa,
czy prowadzi dziatalno$¢ w sektorze kreatywnym branzach czasu wolhego).

+ Informacje o ogdlnych warunkach rynkowych dziatalnosci na terenie Staréwki zbierane
minimum raz do roku obejmujgce:

o $rednig stawke rynkowg czynszow najmu lokali komunalnych i prywatnych;

o informacje o strukturze dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na terenie
Staréwki;
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o aktualny poziom pustostanéw znajdujgcych sie w ramach zasobu komunalnego
jak i prywatnego;
o informacje o konczgcych sie umowach najmu.

Zebrane informacje powinny stanowi¢ podstawe dla opracowania raportéw rocznych.
Whioski z raportu stanowi¢ powinny podstawe dla wprowadzania stosownych korekt
w programie, czy tez przedstawiania rekomendacji dla Prezydenta Miasta dotyczgcych

wigczania w program nowych, dostepnych lokali uzytkowych Ilub modyfikacji branz
preferowanych.

PODMIOT ODPOWIEDZIALNY ZA WDROZENIE ROZWIAZANIA:

Urzad Miejski w Koninie we wspotpracy z zarzgdcami budynkow
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6. Analiza prawna mozliwosci organizacji przetargdw lub konkurséw na
najem lokali uzytkowych na obszarze rewitalizacji “Starowka” na
wskazang dziatalnos¢ gospodarczg wraz z analizg prawno-finansowg
mozliwosci stosowania przez Miasto Konin preferencyjnych stawek
czynszu najmu lokali uzytkowych4.

6.1.Wstep

Nieruchomosci stanowig podstawowg czes¢ majatku jednostek samorzadu terytorialnego
wszystkich szczebli. Z tego wzgledu gospodarowanie nimi jest regulowane szczegdolnymi
przepisami prawa majgcymi zastosowanie jedynie do nieruchomosci komunalnych.

Podstawowym aktem prawnym regulujgcym gospodarowanie nieruchomosciami
komunalnymi jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (j. Dz.
U. z 2018 r.,, poz. 2204 dalej: ugn). Okresla ona zasady m.in. gospodarowania
nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ Skarbu Panstwa oraz wilasnos$¢ jednostek
samorzadu terytorialnego.

Kolejnym aktem prawnym o podstawowym znaczeniu jest ustawa z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzgdzie gminnym (Dz.U. 1990 Nr 16 poz. 95). Reguluje ona kompetencje
poszczegodlnych organdéw gminy w zakresie gospodarowania nieruchomogciami.

Nalezy wspomnie¢ rowniez o ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej
(Dz.U. 2017 poz. 827 tj.).

Dla uporzgdkowania zakresu nieruchomosci, ktérych dotyczy opracowanie warto wskazac,
ze nieruchomosci stanowigce przedmiot wtasnosci gminy i nie zostaty oddane w uzytkowanie
wieczyste wchodzg w sktad tzw. gminnego zasobu nieruchomosci.

Co do zasady gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo
prezydent miasta, jednakze ze wzgledu na doniosto$¢ i znaczenie dla spotecznosci lokalne;j
cze$¢ kompetencji zostata takze przyznana organowi stanowigcemu jakim jest Rada.

¥ W catym rozdziale 6 i fragmentach podrozdziatu 5.5. przedstawione zostaty analizy prawne dotyczgce
rekomendacji w zakresie wprowadzenia zmian w polityce nieruchomosciami, w tym analiza mozliwosci prawnych
wprowadzenia programu preferencyjnego najmu komunalnych lokali uzytkowych, ze wskazaniem ewentualnych
konsekwencji jego wprowadzenia dla istniejgcego porzgdku prawnego na terenie Miasta Konina. W zatgczniku
do niniejszego opracowania znajduja sie szczegdtowe ekspertyzy prawne sporzadzone przez Kancelarie Prawng
oraz Ekspertéw Krajowego Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa, ktére wskazujg takze na potrzebe
szerszego zakresu zmian dotyczgcych gospodarki nieruchomosciami komunalnymi na terenie Konina.
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Samo pojecie gospodarowania nieruchomosciami nie zostato zdefiniowane w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami (ugn). Mozna je jedynie wywies¢ z analizy poszczegdinych
przepisow ustawy. Za gospodarowanie nalezy uznac takie czynnosci jak sprzedaz, zamiana,
zrzeczenie sie nieruchomosci, przekazanie nieodptatnie w drodze umowy (w tym réwniez
w formie darowizny), oddanie w uzytkowanie wieczyste, oddanie w trwaty zarzad, najem,
dzierzawa, uzyczenie, a takze obcigzenie nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi,
wniesienie jako wkfadu niepienieznego (aportu) do spotek, przekazanie jako wyposazenie
tworzonych przedsiebiorstw oraz jako majatek tworzonych fundac;ji.

6.2.Mozliwosci prawne organizacji przetargdw lub konkurséw na najem lokali
uzytkowych na dziatalnos¢ gospodarczg

Przechodzgc do szczegdtdw, nalezy stwierdzic, ze o ile wojt (burmistrz, prezydent miasta)
zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym (dalej usg), jest uprawniony do
samodzielnego podejmowania decyzji dotyczacych gospodarowania mieniem komunalnym to,
jednakze zobowigzany jest do uzyskania upowaznienia rady gminy do podjecia wszelkich
czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu. W art. 18 ust. 2 pkt 9 a) usg wskazano,
iz w odniesieniu do nieruchomoséci rada gminy powinna podjg¢ uchwate okreslajgcg zasady
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania
na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie
stanowig inaczej, uchwata rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie
zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem
jest ta sama nieruchomos$¢. Dopoki taka generalna uchwata nie zostanie wydana wojt moze
dokonywadé tych czynnosci wytgcznie za zgodg rady gminy.

W tym miejscu nalezy, jednakze wyraznie zaznaczyé, ze zgodnie z ugruntowanym
kierunkiem orzecznictwa saddéw administracyjnych rada gminy nie moze przekraczac
ustawowego zakresu tej uchwaty. Wojewddzki Sagd Administracyjny w Opolu uznat, ze rada
gminy nie ma uprawnien do stanowienia zasad najmu i wydzierzawiania nieruchomosci na
okres krotszy niz trzy lata (wyrok WSA w Opolu z 7 maja 2015 r., NZS 2015/4/2).

Podsumowujgc i przenoszac powyzsze rozwazania na konkretne wskazowki dla wiodarzy
Miasta Konina nalezy wskazac:

o Prezydent Miasta Konina (bezposrednio lub przez powotane ku temu podmioty mienia
komunalnego (jak PGKiM sp. z 0.0.) jako organ wykonawczy bezposrednio podejmuje
wszystkie decyzje dotyczgce nieruchomosci gminnych.

e Rada gminy okresla zasady gospodarowania mieniem, w tym réwniez przeznaczenie
poszczegodlnych sktadnikéw majatku komunalnego.

o Wszelkie decyzje dotyczgce zwyktego zarzadu nieruchomos$ciami, w tym
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas do lat 3 podejmuje samodzielnie
Prezydent lub powotane ku temu podmioty mienia komunalnego.

e Do wylgcznej wiadciwosci rady gminy nalezy ustalenie, w drodze uchwaty, zasad
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony nieruchomosci gminnych (analiza aktualnego stanu prawnego
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami na terenie Miasta Konina, w tym najmu
dtugoterminowego stanowi zatgcznik nr 4 do niniejszego opracowania).
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6.3.Wykaz aktualnie obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych organizacji
przetargébw lub konkursow na wynajem lokali uzytkowych na dedykowang
dziatalno$¢ gospodarczg

Ogolne zasady wynajmu komunalnych lokali uzytkowych regulujg przede wszystkim
przepisy dotyczgce ustroju gmin oraz gospodarki nieruchomosciami a takze aktami prawa
lokalnego, tj. uchwatami Rady Miasta lub tez Zarzgdzeniami Prezydenta Miasta.

W przypadku Miasta Konina bedzie to odpowiednio:

1. ustawa z dnia z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2018 r., poz. 994
z pézn. zm.) — jest to bowiem ustawa o0 charakterze kompetencyjnym. Okresla ona
podziat kompetencji pomiedzy wéjtem i radg gminy w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami w tym oddawania nieruchomosci w najem. Najwazniejsze znaczenie
ma art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym, ktory stanowi, ze do zadan
wojta (a wiec réwniez i prezydenta) nalezy w szczegdlnosci gospodarowanie mieniem
komunalnym. Istotne rozszerzenie kompetencji wéjta (burmistrza/prezydenta miasta)
zawarte jest w art.18 ust. 2 pkt 9 lit. A usg, dzieki ktéremu wdéjt (burmistrz/prezydent
miasta) moze samodzielnie ustala¢ zasady nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony krotszy
niz 3 lata, o ile ustawy szczegodlne nie stanowig inaczej. (art. 18, art. 30, ar. 40, art. 42).

2. ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2018
r., poz. 2204) — ustawa ta opisuje procedury gospodarowania nieruchomosciami.
Woprost wskazuje na zadania poszczegolnych organéw w zakresie zawierania umow
najmu lub dzierzawy. Przepisy dotyczgce organizacji i przeprowadzania przetargow
zawarte sg w art 37 — 42 ugn.

3. ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93)
w zakresie w ktérym reguluje przepisy dotyczace najmu i dzierzawy.

4. akty prawa miejscowego regulujgce procedure oddawania w najem lub dzierzawe
nieruchomosci znajdujgcych sie w zasobie gminy oraz zarzgdzenia wdjta
(burmistrza/prezydenta miasta) precyzujgce sposéb i zasady i stawki czynszu
w odniesieniu do lokali komunalnych. W przypadku Miasta Konina mozna w przywotaé
w tym miejscu:

a. uchwate Nr 208 Rady Miasta Konina z dnia 26 listopada 2007 r. w sprawie
zasad wydzierzawiania lub najmu nieruchomosci gruntowych stanowigcych
wiasnosé lub bedacych przedmiotem uzytkowania wieczystego Miasta Konina
na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony,

b. uchwate nr 493 Rady Miasta Konina z 26 kwietnia 2017 r. w sprawie okreslenia
zasad wydzierzawiania gruntdéw stanowigcych wtasnosé Ilub bedacych
przedmiotem uzytkowania wieczystego miasta Konina pod sezonowe ogrodKi
gastronomiczne,

c. uchwate nr 666 Rady Miasta Konina z 31 stycznia 2018 r. w sprawie okreslenia
zasad najmu budynkoéw gospodarczo - garazowych potozonych w Koninie
w obrebie tezyn przy ul. Nowiny stanowigcych wtasnos¢ miasta Konina.
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d. zarzadzenie Nr 51/2015 Prezydenta Miasta Konina z dnia 23 kwietnia 2015
roku w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w budynkach wielolokalowych,

e. Zarzgdzenie Nr 179/2017 Prezydenta Miasta Konina z dnia 30.11.2017 r.
W sprawie stawek czynszu dzierzawnego i najmu nieruchomos$ci na rok 2018,
zZmienione zarzgdzeniem Nr 23/2018 Prezydenta Miasta Konina z dnia 8 lutego
2018 roku w sprawie zmiany Zarzgdzenia Prezydenta Miasta Konina
Nr 179/2017 z dnia 30 listopada 2017r. w sprawie stawek czynszu
dzierzawnego i najmu na rok 2018.

Wymienione akty prawne stanowig trzon przepiséw regulujgcych procedure oddawania
nieruchomosci w najem w drodze przetargu lub konkursu.

W tym miejscu nalezy podkreslic, ze przedstawiona analiza prawna uwzglednia
dominujgca w orzecznictwie i doktrynie prawnej stanowisko, ze czynnosci prawne polegajgce
na wydzierzawianiu nieruchomosci na czas oznaczony do lat 3 stanowig czynnosci zwyklego
zarzadu, ktére w ogdle nie zostaty objete dyspozycjg art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a wskazanej ustawy.
Czynnosci te realizowane sg wylacznie przez organ wykonawczy (wojta, burmistrza,
prezydenta), zgodnie z jego prerogatywg wynikajgcg z art. 25 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Rada gminy nie ma kompetenciji do okreslania zasad
wynajmowania (wydzierzawiania) nieruchomosci gminnych w ww. trybie na okres do lat trzech,
bowiem jest to domeng waijta.

Co do zasady zgodnie art. 37 ust. 4 ugn. zawarcie umow uzytkowania, najmu lub
dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze
przetargu. Jednakze rada gminy moze w uchwale, wydanej na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. ai 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym upowazni¢ wojta do odstgpienia od
procedury przetargowej i zastosowania trybu konkursowego do wybrania najemcow lokali
uzytkowych. Uchwata moze réwniez upowazni¢ Prezydenta do zastosowania preferencyjnych
(nizszych niz ogdlnie stosowane w danej gminie) stawek czynszu.

W przypadku Konina, Rada Miasta Konina uchwatg nr 208 z dnia 26 listopada 2007 r.
podjeta uchwate w sprawie zasad wydzierzawiania lub najmu nieruchomosci gruntowych
stanowigcych witasnos$¢ lub bedacych przedmiotem uzytkowania wieczystego miasta Konina
na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, w ktérym upowaznita
Prezydenta Miasta Konina do oddawania nieruchomosci w najem lub dzierzawe bez
kazdoczesnego wyrazania zgody przez Rade Miasta.

Tak wiec Prezydent Miasta Konina jest wikadny do samodzielnego podejmowania decyzji
w przedmiocie oddawania nieruchomosci komunalnych w najem bez wzgledu na okres
obowigzywania zawieranej umowy, jednakze na zasadach okreslonych w uchwale Rady
Miasta. Wyrazem tego jest zarzadzenie Prezydenta Miasta Konina z dnia 23 kwietnia 2015 r.
(nr 51/2015) w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w budynkach wielolokalowych.
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6.4.Rekomendacje zmian w polityce czynszowej miasta w zakresie komunalnych
lokali uzytkowych dla optymalnego ozywienia obszaru rewitalizacji

Lokale komunalne sg doskonatym narzedziem do wptywania na rozwoj obszaru miasta, na
ktérym sie znajdujg. Gminy decydujagc o wyborze najemcéw mogg pobudzaé rozwdj
dziatalnosci gospodarczej jednoczesnie wptywaC na charakter prowadzonej dziatalnoSci
oferujgc preferencyjne stawki czynszu podmiotom gospodarczym, ktdre spetniajg $cisle
okreslone warunki.

Co do zasady gminy mogg ustalac¢ stawki czynszu w zaleznosci od potozenia lokalu, jego
stanu technicznego. Standardem jest podziat gminy na strefy i ustalanie czynszu bazowego
dla kazdej z nich a nastepnie okreslanie kryteriow technicznych lokalu, ktére wptywajg na
podwyzszenie lub obnizenie bazowej stawki czynszu.

Dopiero tak okre$lona stawka czynszowa moze podstawg postepowania aukcyjnego,
negocjacyjnego, przetargowego, bezprzetargowego czy konkursowego.

W §3 uchwaty Rady Miasta Konina z dnia 26 listopada 2007 r. (nr 208) to na Prezydenta
Miasta Konina natozono obowigzek corocznego okreslania obowigzujgcych stawek czynszu
w zaleznosci od miejsca potozenia nieruchomosci.

W przypadku postepowania aukcyjnego lub przetargowego czynsz bazowy jest kwotg
wyjéciowg. Lokal jest oddawany w najem temu, kto zaoferuje najwyzszg stawke. Gmina
praktycznie nie ma wptywu kto zostanie najemcg takiego lokalu.

W przypadku postepowan konkursowych kryteria wyboru najemcy mogg byé bardziej
zréznicowane. Gminy mogg wprost zaoferowac je najemcom spetniajgcym okreslone kryteria
a stawka czynszu moze zostac ustalona ,sztywno” nawet ponizej wyjsciowego poziomu. Takie
procedury stosuje sie wowczas, gdy program oddawania lokali w najem ma nie tyle by¢
zrédtem przychodu gminy, ile realizowac inne cele jak pobudzac rozwéj danej czesci miasta
lub aktywizowa¢ gospodarczo okreslong grupe spoteczng. Procedure konkursowg stosuje sie
zwykle do z gory ustalonej i niewielkiej puli lokali komunalnych, zwykle tych, ktore przez diugi
czas nie znajdujg najemcéw na zasadach ogdélnych.

Wiasnie tryb konkursowy, ze wzgledu na duzg dowolnos¢ ustalania kryteriow wyboru
najemcow, jest szczegolnie czesto stosowany w przypadku realizacji przez gminy programow
nakierowanych na podniesienie atrakcyjnosci danego obszaru przez wprowadzenie np.
artystébw charakterystycznych dla kultury i tradycji danego miasta lub tez pomoc
przedsiebiorcom rozpoczynajgcym dziatalno$¢ gospodarcza.

Zatozenia programu

Przygotowujgc propozycje zestawu narzedzi ozywienia gospodarczego obszaru
rewitalizacji ,Starowka” w Koninie sugeruje sie zastosowanie procedury konkursowej jako
najbardziej efektywnej w realizacji celu jakim jest wptynigcie na rozwoj gospodarczy obszaru
starego miasta w Koninie.

Poszczegdlne edycje konkursu bylyby prowadzone cyklicznie w odstepach kwartalnych
lub potrocznych (w zaleznosci od zainteresowania). W kazdej edycji Miasto Konin
przeznaczatoby kilka lokali uzytkowych do wynajecia na preferencyjnych warunkach.
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Cyklicznos¢ pozwolitaby na spokojne i rozwazne podjecie decyzji i przygotowanie oferty
przez osoby rozwazajgce podjecie dziatalnosci gospodarczej lub przeniesienie dotychczas
prowadzonej dziatalnosci na teren starego miasta. Mogtaby by¢ réwniez impulsem do
rozpoczecia prowadzenia dziatalnosci przez osoby dotychczas wahajgce sie.

Podstawowym kryterium formalnym byloby prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
maksymalnie od 5 lat przed zlozeniem wniosku (w formie jednoosobowej dziatalnosci
gospodarczej lub jednej ze spodtek prawa handlowego), ewentualnie zobowigzanie sie w formie
oswiadczenia o rozpoczeciu dziatalnosci gospodarczej na terenie miasta Konina w terminie
miesigca od ewentualnego zawarcia umowy najmy na preferencyjnych warunkach. Takie
szerokie kryterium formalne ma zachecic takze przedsiebiorcéw, o juz ugruntowanej pozycji
na rynku, do przeniesienia swoich siedzib na teren obszaru rewitalizacji ,Staréwka” i tym
samym niejako przyzwyczajanie Mieszkancéw Konina do odwiedzania Starego Konina,
zaznajamiania sie z jego ofertg kulturalng czy tez gastronomiczng. Przyktady innych miast
pokazuja, iz zachecenie odpowiedniej liczby przedsiebiorcow do przeniesienia sie na dany
obszar moze wywotac efekt ,kuli $nieznej” polegajgcy na tym, iz obszar ten jest niejako na
nowo odkrywany przez mieszkancow danej spotecznosci, a co za tym idzie inni przedsiebiorcy
takze zaczynajg rozwaza¢ prowadzenie dziatalnosci w tym miejscu mimo rynkowych stawek
czynszu. Popyt na lokale powoduje, iz wtasciciele kamienic starajg sie podnies¢ ich standard.
To znowu pozytywnie wptywa na jakos¢ przestrzeni i dodatkowo zacheca mieszkancow do
przebywania na tym obszarze.

Rekomenduje sie, aby w ramach programu podstawowag zachetg byty preferencje
w optatach czynszowych. Kazdy przedsiebiorca wynajmujgcy lokal w ramach programu
zobowigzany bytby do optacania czynszu nizszego niz obowigzujgce na danym obszarze
stawki czynszu komunalnego. Takie preferencje w stawkach trwatyby maksymainie trzy lata
z tym, ze z kazdym kolejnym rokiem obnizka bytaby coraz mniejsza, wynoszac:
e 100% ulgi w 1 roku, tj. czynsz zostanie ustalony na poziomie 1 zi/ m? netto,
e 50% w 2 roku obowigzywania umowy (czynsz = 50% $redniej stawki czynszu na
danym obszarze),
e 25% w 3 roku obowigzywania umowy (czynsz = 75% $redniej stawki czynszu na
danym obszarze).

Szczegotowe informacje dot. stawek i finansowej strony programu znajdujg sie w rozdziale
6.5. Analiza skutkbw ekonomicznych wprowadzenia programu preferencyjnego najmu
komunalnych lokali uzytkowych.

Rozwigzanie to jest dedykowane osobom rozpoczynajacym dziatalnos¢ gospodarczg lub
bedacych we wczesnej fazie funkcjonowania na rynku. Przede wszystkim utatwia to podjecie
decyzji o rozpoczeciu dziatalnosci gospodarczej, gdyz obniza tzw. bariere wejscia. Koszty
prowadzenia dziatalnosci w pierwszych miesigcach mogg by¢ zdecydowanie obnizone, a wiec
i ryzyko jest duzo nizsze. Po drugie, progresywna stawka czynszu pozwala w pierwszych
latach na prowadzenie dziatalnosci przy niskiej rentownosci. Wraz z rozbudowywaniem bazy
klientéw i rozwijaniem renomy na rynku, ta rentownos¢ wzrasta i przedsiebiorca jest w stanie
ponosi¢ wyzszy koszt najmu lokalu. Po uptywie trzech lat, a wiec po zakonczeniu programu
wsparcia, podmioty mogtyby oceni¢ czy rozwinety na tyle swojg dziatalno$¢ gospodarcza,
ze sg w stanie utrzymac jg juz w warunkach rynkowych.
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Schemat 1. Korzysci dla potencjalnych najemcdw, ktérzy skorzystajq z programu ,,Staréwka dla Kreatywnych”.

PREFERENCYNE WSPARCIE

STAWKI MARKETINGOWE

CZYNSZU ZE STRONY I
URZEDU
ODNOWIONY |} UMOWA NAJMU IR . 1 2t/ m2 nettow |®  miesskieco |l
'LOKAL NA OKRES 3 1rokunajmu; H§l] W KONINEE [
UZYTKOWY LAT » 50% sredniej - (w tym udziat
POLOZONY (z stawki czynszu w I w wydarzeniach

pierwszenstwem 2 roku najmu; sieciujacych
W I?AII-:EJTSKUM najmu po jej « 75% $redniej I i biznesowych I
wygasnieciu) stawki czynszu w organizowanych
I przez UMK i inne I
I jednostki miejskie)

1 >4
PR

3 roku najmu.

-

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie projektu ,REGULAMINU KONKURSU OFERT na preferencyjny najem
komunalnych lokali uzytkowych potozonych uzytkowych potozonych na obszarze rewitalizacji ,Starowka”
w Koninie” (jego tres¢ dostepna jest w ramach Zatacznika 3 do niniejszego opracowania)

Preferowane typy dziatalnosci

Przy wyborze przedsiebiorcow, ktérzy mogliby skorzysta¢ z preferencji czynszowych
obowigzywatyby kryteria merytoryczne. Kryterium ceny nie bytoby brane pod uwage, gdyz
cena najmu bytaby z goéry ustalona (stawka za m? lokalu komunalnego — okreslona warto$é
wyrazona w %; zgodnie z propozycjg przedstawiong w rozdziale 6.5). Natomiast przedmiotem
oceny bytby charakter prowadzonej dziatalnosci (aktualny wykaz preferowanych branz
stanowit bedzie zatgcznik do zarzgdzenia Prezydenta Miasta Konin). Zgodnie z przedstawiong
analizg, z punktu widzenia rozwoju miasta, a w szczegolnosci obszaru Staréwki konieczne jest
przycigganie podmiotow dziatajgcych w ramach sektora kreatywnego i branz czasu wolnego,
ktére wniosg pozytywne ozywienie w przestrzeni centrum miasta i przyciaggng nowych
konsumentéw i mieszkancéw, tworzgc jednoczesnie podstawe dla kreowania nowych
impulséw rozwoju gospodarki opartej na wiedzy i profesjonalnych ustugach. Do branz
preferowanych w ramach programu zaliczamy:

1. Dziatalnos¢ agencji reklamowych

2. Sprzedaz detaliczna pozostatych nowych wyrobow prowadzona
w wyspecjalizowanych sklepach

3. Dziatalno$¢ w zakresie architektury
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4. Dziatalnos¢ fotograficzna

5. Dziatalnos¢ w zakresie specjalistycznego projektowania

6. Dziatalno$¢ zwigzana z produkcja filmoéw, nagran wideo i programow telewizyjnych

7. Dziatalno$¢ zwigzana z wystawianiem przedstawien artystycznych

8. Artystyczna i literacka dziatalnos¢ tworcza

9. Pozostata dziatalnos¢ wydawnicza

10. Dziatalnosc¢ obiektéw kulturalnych

11. Wydawanie gazet

12. Dziatalnos$¢ bibliotek i archiwow

13. Wydawanie czasopism i pozostatych periodykow

14. Dzialalnos¢ wspomagajgca wystawianie przedstawien artystycznych

15. Wydawanie ksigzek

16. Dziatalnos¢ w zakresie nagran dzwiekowych i muzycznych

17. Nadawanie programow telewizyjnych ogolnodostepnych i abonamentowych

18. Dziatalnos¢ zwigzana z reprezentowaniem mediow

19. Dziatalnos¢ muzeow

20. Dziatalno$¢ wydawnicza w zakresie gier komputerowych

21. Dziatalnos¢ zwigzana z dystrybucjg filméw, nagran wideo i programow telewizyjnych

22. Dziatalno$¢ zwigzana z projekcjg filmow

23. Nadawanie programow radiofonicznych

24. Nadawanie programow telewizyjnych ogdélnodostepnych i abonamentowych

25. Posrednictwo w sprzedazy czasu i miejsca na cele reklamowe w radio i telewizji

26. Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w mediach drukowanych

27. Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w mediach elektronicznych
(Internet)

28. Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w pozostatych mediach.

Ponadto w ramach programu nalezy wspierac dziatalno$¢ zwigzang z:

29. Dziatalnos$cig ustugowg zwigzang z wyzywieniem,

30. Wytworczoscig rzemieslniczg oraz rekodzielnictwem — jedynie w przypadku
wykazania przez Wnioskodawce wysokiej innowacyjnosci lub wysokich walorow
artystycznych wytwarzanych produktow lub s$Swiadczonych ustug, w tym takze
tworzeniem lub wskrzeszaniem wyrobdw lub marek lokalnych;

Osoby zainteresowane podjeciem dziatalnosci gospodarczej w ramach programu, bedag
zobowigzane do przedstawienia kompleksowej oferty swojej dziatalno$ci, wraz z planowanym
programem dziatan dla lokalnej spotecznosci, za pomocg stosownego formularza oferty (wzoér
stanowi zatgcznik do regulaminu konkursu). W przypadku, gdy planowana dziatalnos$¢ nie jest
dostosowana do specyfiki lokalu (np. wigze sie z wysoka ucigzliwoscig dla mieszkancow,
wybrany lokal nie spetnia odpowiednich warunkéw dla prowadzenia danego typu dziatalnosci
— np. sanitarnych, itp.) Komisja konkursowa ma prawo odrzuci¢ wniosek i wskazac¢ lokal
alternatywny, o ile takowy jest dostepny i zostat zarzgdzeniem Prezydenta Miasta Konina
przeznaczony na cele konkursu.
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Kryteria oceny ofert w ramach programu

Oferty najmu lokali w ramach programu preferencji czynszowych bedg podlegaty ocenie,
zgodnie z opracowang kartg oceny, stanowigcg zatgcznik do regulaminu konkursu. Oferty
beda analizowane pod katem dwoch grup kryteriéw:

I. Dziatalnosci podstawowej Wnioskodawcy, w ramach ktorej oceniane beda:

a) zgodnosé zaktadanej dziatalnosci podstawowej Whnioskodawcy z celami programu
.otaréwka dla Kreatywnych”, tj. prowadzenie dziatalnosci w branzach kreatywnych
lub w tzw. przemystach czasu wolnego (zgodnos¢ z jedng z branz preferowanych
W ramach programu oznacza przyznanie maksymalnej ilosci punktéw).

b) dostepnosé ustug dla mieszkancéw, np. czy Wnioskodawca przewiduje wydtuzone
godziny otwarcia lokalu;

c) przewidywane zatrudnienie, ocenie podlegac bedzie czy dziatalno$¢ prowadzona
w lokalu wygeneruje dodatkowe miejsca pracy;

II. Dziatalnos¢ dodatkowa Wnioskodawcy — organizacja dziatan/ wydarzen dla lokalnegj
spofecznosci, pod kagtem:

d) atrakcyjnosci programu dziatan dla mieszkancéw Staréwki i Konina, tzn. jaki jest
zakres merytoryczny programu, jakie grupy docelowe prowadzonych dziatan
przewiduje Wnioskodawca, w jakiej formie bedg uczestniczyé w niej mieszkancy —
biernej czy aktywnej, czy przewidziano dodatkowe formy promac;ji i informowania
o odbywajacych sie dziataniach/wydarzeniach;

e) dostepnosci realizowanych dziatah dla mieszkancéw Starowki i Konina, tzn. w jaki
sposbb od strony organizacyjnej bedg przebiega¢ zaplanowane wydarzenia: jak
czesto Wnioskodawca bedzie oferowat nieodptatne wydarzenia/ warsztaty/ kursy/
itp. dla lokalnej spotecznosci, ile oséb one obejmg, czy miejsce ich realizacji bedzie
tatwo dostepne dla wszystkich potencjalnych uzytkownikow, w tym oséb starszych
i niepetnosprawnych;

f) doswiadczenia i kwalifikacji autora programu wplywajgcych na jako$¢
merytoryczng prowadzonych dziatan, tzn. czy Wnioskodawca posiada niezbedne
wyksztatcenie/ referencje/ zdobyte szkolenia/ kursy/ certyfikaty/ dyplomy/
doswiadczenie zawodowe lub praktyczne w danej profesji, ktére umozliwi
efektywng i atrakcyjng realizacje zamierzonych dziatan.

Ztozone w procedurze konkursowej oferty ocenia¢ bedzie komisja powotana przez
Prezydenta Miasta Konina, w ktérej uczestniczyliby przedstawiciele wydziatow Urzedu Miasta
Konina np. rozwoju gospodarczego, kultury, urbanistyki i architektury.

Ocena skutkéw wprowadzenia procedury konkursowej dla innych, obowigzujacych
aktow prawnych

Do projektu bylyby przeznaczane lokale znajdujgce sie bezposrednio w zarzgdzie
Prezydenta Miasta Konina. Sugerujemy, aby lokale oddawane do wykorzystania w ramach
programu byty zarzgdzane przez jedng jednostke organizacyjna.

Wspomniane juz zarzgdzenie Prezydenta Miasta Konina (nr 51/2015) przewiduje,
ze podstawowym trybem oddawania lokali uzytkowych w najem jest przetarg pisemny lub
ustny. Z tego wzgledu wprowadzenie programu wymagatoby wydania zarzgdzenia
dopuszczajgcego oddawanie lokali, potozonych na obszarze rewitalizacji ,Staréwka” w najem
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w procedurze konkursowej na preferencyjnych warunkach, przy zachowaniu pozostatych form
oddawania lokali w najem. Proponowane zarzgdzenie bytoby zarzgdzeniem funkcjonujgcym
obok ogdlnego zarzadzenia nr 51/2015. To od decyzji Prezydenta Miasta Konina zalezatoby,
ktére z lokali w obrebie obszaru rewitalizacji, bytyby oddawane w najem na zasadach konkursu
a ktére na ogolnych zasadach. Takie rozwigzanie zapewnia swobode i mozliwos¢ wyboru
odpowiedniej procedury w odniesieniu do aktualnej sytuacji i stanu zasobu lokalowego.

Obok zapiséw umozliwiajgcych, przeznaczenie lokali na potrzeby programu
preferencyjnego najmu skierowanego na stymulowanie rozwoju sektora kreatywnego i branz
czasu wolnego réwnolegle obowigzywaé¢ bedg dotychczasowe regulacje dotyczace najmu
lokali, tzn. najem na czas oznaczony do 3 lat odbywa sie w drodze przetargu pisemnego lub
ustnego (dot. lokali, ktére nie zostaly przeznaczone na potrzeby konkursu ,Staréwka dla
kreatywnych”), najem na okres powyzej 3 i ponizej 10 lat odbywat sie bedzie w drodze
przetargu po uzyskaniu przez zarzadce, przed ogtoszeniem przetargu, indywidualnej zgody
Prezydenta Miasta Konina'®.

W tym miejscu nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze poza procedurg przetargowg i konkursowg
Miasto Konin moze nadal oddawac¢ w najem lokale:

a) na prowadzenie dziatalnosci charytatywnej, kulturalnej, naukowej, opiekunczej,
leczniczej, o$wiatowej, badawczo-rozwojowej, wychowawczej, sportowej Iub
turystycznej, jezeli cele te realizowane sg przez podmioty, dla ktérych sg to cele
statutowe i ktorych dochody przeznaczone sg w catosci na dzialalnos¢ statutowa,
a w szczegolnosci organizacjom pozytku publicznego, na cel prowadzonej dziatalnosci
pozytku publicznego z zastrzezeniem, ze lokale nie mogg by¢ usytuowane na
parterach w ciggach handlowo-ustugowych;

b) narzecz organéw administracji rzgdowej i samorzgdowej;

C) narzecz organow wymiaru sprawiedliwosci.

Poza przetargiem lub konkursem mogq by¢ oddawane w najem takze lokale niewynajete
mimo przeprowadzonych dwoch konkurséw z powodu braku ofert spetniajacych wymogi
konkursu. Stawki czynszu za lokale oddawane w najem w drodze bezprzetargowej lub poza
konkursem ustalane sg w drodze negocjacji stron.

Nawigzujgc do powyzszych zapiséw wazng role w ozywianiu koninskiej Staréwki petni¢
powinny podmioty Il sektora, czyli organizacje pozarzadowe. Realizowana przez podmioty
pozarzgdowe dziatalnos¢ spoteczna przektadaC sie bedzie na aktywizacje mieszkancow
centrum miasta w wielu wymiarach: spotecznym, zawodowym, kulturalnym, obywatelskim,
edukacyjnym, gospodarczym, zdrowotnym, ekologicznym, a takze przeciwdziata¢ réoznym
formom wykluczenia. Dziatalno$¢ organizacji pozarzgdowych jest zatem wysoce pozgdana
z punktu widzenia rewitalizacji obszaru ,Staréwki”.

15 Wprowadzenie trybu bezprzetargowego przedtuzenia uméw na lokale objete programem, ktérych najemca po
zakonczeniu obowigzywania okresu preferencji wyrazi wole dalszego najmu na warunkach ogolnych, a nie bedzie
przeciwskazan formalnych i finansowych dla przediuzenia tej umowy wymagaé bedzie wprowadzenia zmian
zasugerowanych w opiniach prawnych ujetych w Zafgczniku 4. Analizy prawne obecnych regulacji prawnych
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami Miasta Konina, w tym najmu dtugoterminowego.

W innym przypadku ew. przediuzenie najmu w lokalach objetych programem odbywaé sie bedzie w drodze
przetargu, co oznacza konieczno$¢ konkurowania z innymi chetnymi najemcami.
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W oparciu o Zarzgdzenie Nr 51/2015 Prezydenta Miasta Konina z dnia 23 kwietnia
2015 roku w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w budynkach wielolokalowych podmioty
prowadzace dziatalnos¢ charytatywna, kulturalng, naukowa, opiekunczg, lecznicza,
oswiatowg, badawczo-rozwojowa, wychowawczg, sportowg lub turystyczna, dla ktérych sa to
cele statutowe i ktérych dochody przeznaczone sg w catosci na dziatalnos¢ statutowa,
a w szczegolnosci organizacje pozytku publicznego na cel prowadzonej dziatalnosci pozytku
publicznego moga ubiega¢ sie o najem komunalnych lokali uzytkowych w drodze
bezprzetargowej (z zastrzezeniem, ze lokale nie mogg by¢ usytuowane na parterach
w ciggach handlowo-ustugowych). Ponadto Miasto ma mozliwos¢ obnizenia stawek, a nawet
catkowitego zwolnienia tych podmiotow z obowigzku ptacenia czynszu za korzystanie z lokalu,
a w szczegolnych przypadkach takze z pozostatych optat niezaleznych od wynajmujacego
(mediow). Rekomenduje sie, aby wtadze miasta korzystaty z ww. mechanizmow w przypadku
organizacji spotecznych, ktore wykazg che¢ aktywnego wigczenia sie w polityke rewitalizacji
miasta i realizacji dziatan statutowych zgodnych z celami Lokalnego Programu Rewitalizacji
Miasta Konin na lata 2016-2023 i okre$lonymi w dokumencie typami przedsiewzieé.
Organizacje pozarzadowe, posiadajg odpowiednie zasoby i kompetencje, aby aktywnie
wigczyé sie w proces rewitalizacji Staréwki, realizujgc w szczegdélnosci takie typy dziatan
okreslonych w LPR jak?:

+ Typ 1. Przedsiewziecia majgce na celu ozywienie gospodarcze obszaru rewitalizacji,
w tym zwlaszcza: e) rozwdj klastrow, instytucji otoczenia biznesu, inkubatorow
aktywnosci;

* Typ 2: Przedsiewziecia majgce na celu aktywizacje zawodowg mieszkancéw obszaru
rewitalizacji, w tym zwlaszcza: b) rozwdj inicjatyw w zakresie wspomagania podmiotow
ekonomii spotecznej, spétdzielni socjalnych, itp.; ¢) programu wspierajace osoby
bezrobotne w zakresie podnoszenia kwalifikacji zawodowych, rozwoj kompetencij;

+ Typ 3: Przedsiewziecia majgce na celu zapobieganie zjawisku dziedziczenia ubdstwa,
w tym zwlaszcza: a) programy majgce na celu prace z dzie¢mi i miodziezg
doswiadczajgcg zjawiska dziedziczenia ubédstwa, d) programy majgce na celu
zwiekszenie szans edukacyjnych dzieci i mtodziezy;

+ Typ 4: Przedsiewziecia majgce na celu budowanie i umacnianie kapitatu spotecznego,
w tym zwlaszcza: a) przedsiewziecia edukacyjne majgce na celu odbudowe wiezi
lokalnych, poczucia wspadlnoty.

Wszystkie organizacje pozarzadowe dziatajgce na terenie Konina mogg uzyskac
profesjonalne wsparcie w prowadzonej dziatalno$ci ze strony Centrum Organizaciji
Pozarzgdowych, ktére miesci sie przy ul. 3 Maja 1-3, a oferta Centrum ma zosta¢ w przysztosci
poszerzona o infrastrukture zlokalizowang w planowanym do gruntownej modernizaciji
zabytkowym Domu Zemeiki.

Przyjecie przedstawionych powyzej rekomendacji regulacji prawnych dot. zmian lub
przyjecia zarzgdzen Prezydenta Miasta Konina w zakresie zasad najmu lokali uzytkowych
w budynkach wielolokalowych, w sprawie zatwierdzenia regulaminu pisemnego konkursu ofert
na najem komunalnych lokali uzytkowych poftozonych na obszarze rewitalizacji ,Starowka”
w Koninie, a takze w sprawie ogtoszenia konkursu i podania do publicznej wiadomosci wykazu

16 Numeracja i oznaczenie typow dziatan, jest zgodne z oznaczeniem stosowanym w dokumencie Lokalnego
Programu Rewitalizacji Miasta Konin na lata 2016-2023
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komunalnych lokali uzytkowych przeznaczonych do oddania w najem w trybie konkursu na
najem komunalnych lokali uzytkowych potozonych na obszarze rewitalizacji ,Starowka”
w Koninie nie wywofa skutkéw prawnych dla obowigzujgcych dokumentow dot. gospodarkg
nieruchomosciami na terenie miasta, tj. Programem gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta Konina na lata 2014-2018 oraz Planu wykorzystania zasobu miasta Konina
na lata 2018-2020.

6.5.Analiza skutkow ekonomicznych wprowadzenia programu preferencyjnego
najmu komunalnych lokali uzytkowych

Wprowadzenie programu preferencyjnego najmu komunalnych lokali uzytkowych
stawek wymaga przeprowadzenia analizy skutkédw finansowych i ekonomicznych
wprowadzenia tego typu rozwigzahn dla budzetu miasta oraz innych interesariuszy
Zlokalizowanych na terenie obszaru rewitalizaciji.

W tym celu przeprowadzone zostaty analizy:

e cen czynszéw lokali uzytkowych dostepnych na rynku (w wartosciach netto) —
wyniki analizy zaprezentowano w rozdziale 4;

e 0becno$ci pustostanow na terenie ,Starowki” — wyniki analizy zaprezentowano
w rozdziale 4;

e zatozen programu preferencji czynszowych;

¢ analiza ekonomiczna wprowadzenia programu preferencji czynszowych;

e wplywu realizacji programu na stan finanséw miasta.

ZALOZENIA PROGRAMU PREFERENCJI CZYNSZOWYCH

Dane wejsciowe:

» Obecna usredniona stawka w komunalnych lokalach uzytkowych (do analiz
ekonomicznych przyjeto stawki obecnie uzytkowanych lokali na cele komercyjne,
wytgczajac z nich pomieszczenia magazynowe/piwniczne): 7,54 z/m?

> Obecna usredniona stawka w komercyjnych lokalach uzytkowych: 29,04 zt/m?

Obecna usredniona stawka rynkowa: 22,04 z/m?

Liczba dostepnych lokali uzytkowych do wtgczenia w program preferencyjnego najmu:

13 szt.’

> Srednia powierzchnia lokalu uzytkowego znajdujgcego sie w zasobie gminy
udostepnionego na potrzeby programu: 85,05 m?18

Y VY

17 W zwigzku z planowanym przez Wydziat Spraw Lokalowych potaczeniem lokalu uzytkowego w budynku przy ul.
Wojska Polskiego 17 z sgsiadujgcym lokalem i jego adaptacji pod inne cele, zostat on wytgczony z ostatecznej listy
lokali udostepnionych w programie pilotazowym preferencyjnego najmu, a tym samym wytgczono go z analizy
ekonomiczne;.

18 Rozbieznos¢ wynika z przytoczonego w powyzszym przypisie faktu wytgczenia z programu preferencyjnego
najmu lokalu przy ul. Wojska Polskiego 17
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Majac na uwadze przeprowadzone analizy, zdiagnozowany i zgtaszany niski popyt na
lokale uzytkowe — przy relatywnie niskich stawkach czynszu, wysokg liczbe pustostandw,
a takze potrzebe stymulowania rozwoju sektora kreatywnego i branz czasu wolnego na terenie
Starowki i przyciggania nowych podmiotéw, ktére wptyng na ozywienie centrum miasta
przyjeto nastepujgce zatozenia programu.

Preferencje czynszowe zostaly okredlone w nastepujgcy sposéb - przez okres
3 (trzech) lat liczgc od dnia podpisania umowy, miesieczny czynsz z tytutu najmu lokalu bedzie
wynosit:
a. w pierwszym roku trwania umowy najmu, czynsz najmu bedzie pomniejszony
0100% w stosunku do czynszu najmu za komunalne lokale uzytkowe
obowigzujgcego na danym obszarze. Stawka czynszu w tym okresie okreslona
zostanie na symbolicznym poziomie 1 z/m? netto,
b. w drugim roku trwania umowy najmu - 50% $redniej stawki czynszu za
komunalne lokale uzytkowe obowigzujgcej na danym obszarze,
Cc. w trzecim roku trwania umowy najmu - 75% Sredniej stawki czynszu za
komunalne lokale uzytkowe obowigzujgcej na danym obszarze.

Wysoki poziom zwolnieh z optat czynszowych w poczatkowej fazie dziatalnosci ma
Z jednej strony umozliwi¢ tatwy start nowym i relatywnie mtodym (do 5 lat funkcjonowania)
przedsiebiorstwom dziatajgcym w branzy kreatywnej i branzy czasu wolnego, dajgc niezbedny
czas na rozwdj dziatalnosci, z drugiej za$ zacheci¢ do realizacji dziatan na rzecz lokalnej
spotecznosci (wydarzen, wystaw, szkolen, warsztatow, itp.), w zamian za realne korzysci
finansowe.

Zatozono, iz w ramach programu obecny zasob komunalnych lokali uzytkowych na
Staréwce (13 lokali, cho¢ nie wyklucza sie wigczenie w program kolejnych) bedzie
sukcesywnie remontowany. Sugeruje sie, aby w pierwszym roku odnowionych
i udostepnionych na potrzeby programu zostanie 5 lokali, w drugim roku kolejne 5, zas
w trzecim pozostate 3 lokale.

Ponizej przedstawiono schemat dziatania programu, a takze zmiany w sytuacji
finansowej, zwigzane z wprowadzeniem preferencji czynszowych — Wariant |. pokazuje skutek
wprowadzenia regulacji, przy zatozeniu, iz dysponujemy lokalami gotowymi do rozpoczecia
wynajmu, bez koniecznosci ich modernizacji, Wariant 1l przedstawia sytuacje, w ktérej lokale
sg sukcesywnie remontowane (zgodnie z zakladanym harmonogramem, czas remontu
przyjeto na 12 miesiecy, a remont pierwszych 5 lokali odbywa sie¢ w roku zerowym, nie
przedstawionym w tej analizie — jest on uwzgledniony w tabeli ENPV), na skutek czego rok
przed ich udostepnieniem, nie sg one wynajmowane, stgd brak wptywdw z tytutu ich najmu.*®

Tabela 9. Harmonogram realizacji pilotazowego programu najmu lokali, wraz z analiza wariantéw wptywu wdrozenia

programu na przychody z tytutu czynszow pobieranych za uzytkowanie komunalnych lokali uzytkowych potozonych na
terenie Starowki

Liczba lokali 1rok 2 rok 3rok 4 rok 5rok

19 W przedstawionych analizach z uwagi na niemoznos$¢ stwierdzenia, ktdre lokale, w jakiej kolejnosci bedag
udostepniane w ramach programu brano pod uwage $rednig stawke bazowg czynszu = 7,54 zt/m? i powierzchnie
lokalu = 85,05 m?2.
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zwolnienia zwolnienia zwolnienia
5 100% 50% 25%
zwolnienia zwolnienia zwolnienia
3 100% 50% 25%

zwolnienia zwolnienia zwolnienia

WARIANT I. Sytuacja nie uwzgledniajgca wylgczenia cze$ci zasobu z uwagi na remonty:

1rok 2 rok 3rok 4 rok 5 rok SUMA

Poziom wptywow

2 61 562,04 zt 42 323,90 zt 48 095,34 zt 78 876,36 zt 94 266,87 zt 325 124,50 zt
Z czynszow

Alternatywny
wariant —
utrzymanie obecnej
stawki

100 038,31zt 100 038,31zt 100 038,31zt 100 038,31zt 100 038,31zt | 500 191,54 zt

Réznica — strata
z tytutu
wprowadzenia
czynszow

-38476,27zt  -57 714,41zt -5194297zt  -21 161,95z -5771,44 zt | -175 067,04 zt

WARIANT II. Sytuacja uwzgledniajgca konieczno$¢ wyltaczenia czesci zasobu z uwagi na
remonty:

1rok 2 rok 3rok 4 rok 5 rok SUMA

Poziom wplywow z
czynszéw 23 085,76 zt 11 542,88 zt 40 400,09 zt 71181,10 zt 86 571,61z | 232 781,45 zt

Alternatywny
wariant —
utrzymanie obecnej
stawki

100 038,31zt 100 038,31zt 100 038,31zt 100 038,31zt 100 038,31zt | 500 191,54 zt

Réznica — strata
z tytutu
wprowadzenia

czynszéw -76 952,54 zt  -8849543zt -59638,22zt -28857,20zt -13466,70zt | -267 410,09 zt

preferencyjnych
i czasowych

wyltaczen lokali

ANALIZA EKONOMICZNA WPROWADZENIA PROGRAMU PREFERENCJI
CZYNSZOWYCH

Program preferencji stanowi ze swej natury inwestycje o charakterze niekorzystnym
pod katem finansowym dla wtasciciela nieruchomosci - Miasta Konin (wigze sie ze spadkiem
wptywoéw z tytutu najmu), dlatego tez konieczne jest uwzglednienie czynnikéw zewnetrznych,
ktére umozliwig realng ocene efektywnosci spoteczno-ekonomicznej realizacji programu dla
spotecznosci Starowki. Analiza ekonomiczna zostata oparta na obliczeniu wskaznika
ekonomicznej wartosci biezgcej projektu (ENPV), jako miernika umozliwiajgcego czytelng
ocene zasadno$ci realizacji inwestycji, opartg na zdyskontowanych przeptywach pienieznych
z inwestycji, a takze oszacowanych wartosciach analizy kosztow i korzysci spotecznych.
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Wskaznik ENPV stuzy jako podstawowa zasada decyzyjna o przyjeciu bgdz odrzuceniu
projektu, dla ktérego:

e ENVP >0, projekt jest korzystny ekonomicznie, przychody oraz korzysci
zewnetrzne sg wyzsze niz naktady inwestycyjne i koszty zewnetrzne.

o ENVP<0, naktady inwestycyjne i koszty zewnetrzne nie sg rwnowazone przez
oczekiwane przychody i korzysci zewnetrzne.

e ENVP=0, projekt ma charakter neutralny dla sytuacji inwestora i otoczenia,
korzysci i koszty rbwnowazg sie.

Ekonomiczna stopa procentowa okreslona zostata na poziomie 5%. Za okres
odniesienie przyjeto okres 6 letni, jako okres pilotazowy obowigzywania programu.

Za naktady inwestycyjne na realizacje projektu przyjeto koszty przeprowadzanych
sukcesywnie remontéw lokali komunalnych. Sredni koszt remontu lokalu oszacowano na
70 000 z, z uwagi na zréznicowany stan techniczny lokali i zakres wymaganych robot,
sugerowano sie takze srednimi cenami (m.in. na podstawie biuletynéw cen Sekocenbud) tzw.
.srednich remontéw” obejmujgcych: odnawianie i remont niektérych elementéow
konstrukcyjnych, instalacyjnych i wykonczeniowych, w tym wymiane zuzytych urzagdzen
instalacyjnych, zapewniajgcych dalsze uzytkowanie obiektu zgodnie z przeznaczeniem?.

Przychody w ramach projektu stanowig dochody budzetu miasta z tytutu optat
czynszowych uzyskiwanych z wynajmowanych lokali.

Ponadto przyjeto nastepujgce typy korzysci zewnetrznych, ktdre zostang osiggniete
na skutek realizacji projektu ,Staréwka dla Kreatywnych”:
o Korzysci zwigzane z bezptatnym udostepnieniem ustug swiadczonych przez
najemcow mieszkancom Staréwki i Konina
Srednia liczba uczestnikow 1 wydarzenia zostata oszacowana na 25 o0sdb,
organizacja wydarzen przez najemce srednio odbedzie sie 2 razy na rok,
Srednia korzy$¢ uczestnictwa w warsztatach kreatywnych/ wystawie prac/
pokazie artystycznym/ kursie zostata oszacowana na poziomie $redniej 50
zt/os.
taczng sume tej pozycji korzysci zew. dla poszczegdlnych lat obliczono
mnozac: Srednig liczbe uczestnikéw wydarzen = 25 oséb x liczba wydarzen
w ciggu roku w 1 lokalu = 2 x liczba dziatajgcych lokali w ramach programu
w danym roku x $rednig korzy$¢ uczestnika = 50 zt

e Korzysci spoteczne z tytutu poprawy atrakcyjnosci centrum miasta, zmiany
wizerunku Konina jako miejsca sprzyjajgcego ludziom miodym i kreatywnym

20 W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz przeprowadzenie remontdw lokali, w znacznej czesci przypadkow wigzac sie
bedzie z koniecznoscig doprowadzenia przytaczy instalacji, jak i modernizacji catosci budynku, rowniez w czesci
mieszkalnej. Szacunkowy koszt modernizacji pojedynczego obiektu nalezy szacowaé¢ w granicach 250-500 tys. z.
Koszt ten bedzie czesciowo rekompensowany wzrostem standardu budynku, warunkéw mieszkaniowych
i uzytkowych, a co za tym idzie wzrostem wartosci nieruchomosci i wyzszym poziomem stawek czynszu. Z uwagi
na fakt, iz opracowanie dotyczy tylko lokali uzytkowych, nie obejmuje danych oraz inwentaryzacji stanu
architektonicznego i technicznego dot. czesci mieszkalnej budynkéw, w ktérych lokale te sg potozone analiza
ekonomiczna ogranicza sie do wskazania kosztéw i korzy$ci zwigzanych z remontem i udostepnieniem na potrzeby
programu wytypowanych 13 lokali uzytkowych.
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Przecietnie firma kreatywna, to firma mata, czesto jednoosobowa,
zarejestrowana w miejscu zamieszkania wtasciciela, prowadzona przez ludzi
miodych o wysokich kwalifikacjach i dobrym wyksztatceniu. Stworzenie
programu wspierajgcego mtodych przedsiebiorcéw w tworzeniu i prowadzeniu
nowych podmiotéw gospodarczych, funkcjonujgcych w sektorach kreatywnych,
przyczyni sie do zatrzymania odptywu przedsiebiorczych
I wysokowykwalifikowanych mtodych osob na terenie Staréwki. Zastopowanie
depopulacji Staréwki, w tym "drenazu moézgow" do wiekszych osrodkéw,
skutkowa¢ bedzie utrzymaniem generowanych przez nich dochodéw -
mierzonych srednim wynagrodzeniem brutto. W 2017 r. Srednie miesieczne
wynagrodzenie brutto na mieszkanca wg. Bank Danych Lokalnych GUS
w Koninie wynosito 3 930,94 zt (brutto).

taczng sume tej pozycji korzysci zew. dla poszczegodlnych lat obliczono
mnozac: Sredni dochdd z PIT na mieszkanca = 1 188,83 zt x liczba osdb
wdanym roku prowadzgcych dziatalnos¢ w udostepnionych lokalach
komunalnych

o Korzyéci dla _najemcéw w_ramach programu zwigzane z preferenciami
w stawkach czynszu w stosunku do oferty rynkowej
Korzys¢ uczestnika programu zostata obliczona jako roznica pomiedzy stawka
rynkowg (22,04 zt) - obliczong jako Srednia ze $rednich cen najmu na rynku
komercyjnym i srednich stawek w lokalach komunalnych dostepnych na
Starébwce pomnozong przez $redni metraz lokalu uzytkowego (85,05 m?),
a stawka preferencyjng oferowang w ramach programu réwniez pomnozong
przez sredni metraz.

Srednia oszczednos$é 1 uczestnika programu:

W calym okresie:

22 496,15 zt 18 648,52 zt 16 724,71 zt 57 869,38 zt

Korzysci dla poszczegdlnych lat pomnozone zostaty zgodnie z liczbg lokali
udostepnianych w danym roku, jak i liczbg lokali, ktore zostaty juz udostepnione
w poprzednich latach.

o Korzysci zwigzane ze zwiekszonym ruchem konsumenckim na Staréwce
poprzez wprowadzenie do teqgo obszaru branz gospodarczych bedgcych
istotnymi generatorami ruchu (kwota wydana przez klientéw na ustugi i produkty
z oferty innych podmiotéw komercyjnych zlokalizowanych na Staréwce)
Zatozono, iz 1 firma z branzy kreatywnej i czasu wolnego, jak i organizowane
przez te firmy wydarzenia przyciggng w ciggu roku 100 nowych konsumentéw,
z ktérych 20% skorzysta z oferty innych podmiotéw zlokalizowanych na
Staréwce, wydajac na ten cel rocznie $rednio 100 zt.
taczng sume tej pozycji korzysci zew. dla poszczegdlnych lat obliczono
mnozgc: przyjety wspotczynnik = 0,2 x zaktadany ruch konsumencki
wygenerowany w ciggu roku przez 1 lokal uzytkowany przez podmiot z branzy
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kreatywnej/ czasu wolnego = 100 x srednia szacowana kwota wydatkéw
realizowanych w innych podmiotach potozonych na Staréwce = 100 zt x liczba
lokali komunalnych uzytkowanych przez sektory kreatywne/ czasu wolnego.

Korzysci zwigzane z poprawg wizerunku Staréwki wsréd inwestordw, przy
ograniczonym zasobie lokali komunalnych zwiekszone zainteresowanie
najmem lokali komercyjnych, w tym pustostanow

Dzielnice sprzyjajace rozwojowi sektorow kreatywnych, przy odpowiednim
wsparciu mogag realnie wptyng¢ na rozwoéj gospodarczy obszaru, np. londynski
Tottenham wciggu 5 lat osiggnagt 127% wzrost sektora kreatywnego
(https://iwww.london.gov.uk/sites/default/files/creative-enterprise-
zones_prospectus-2017.pdf) — tworzgce sie klastry i skupiska podmiotéw
kreatywnych, przyciggaty nowe podmioty. Majgc na uwadze proporcje
i potencjat miasta zaktada sie, iz 1 funkcjonujgcy podmiot dziatajgcy w sektorze
kreatywnym lub branzy czasu wolnego na obszarze koninskiej Stardwki
przyciggnie Srednio 0,2 najemcy w podmiotach komercyjnych. Zgodnie
Z przeprowadzong inwentaryzacjg srednia powierzchnia lokalu wynosi
78,09 m?, a $redni czynsz ksztaltuje sie na poziomie 29,04 zt.

taczng sume tej pozycji korzysci zew. dla poszczegolnych lat obliczono
mnozgc: przyjety wspofczynnik = 0,2 x miesieczna stawka czynszu =
29,04 zi/m?2 x $rednia powierzchnia lokali dostepnych na rynku komercyjnym =
78,09 m? x 12 miesiecy x liczba lokali komunalnych uzytkowanych przez sektora
kreatywne/ czasu wolnego.

Za koszty zewnetrzne zwigzane z realizacjg projektu ,Staréwka dla Kreatywnych”

uznano:

Utracony dochdéd budzetu miasta z tytutu obnizek w czynszu i czasowych
przerw zwigzanych z adaptacig lokali

Utracona korzy$¢ budzetu miasta bedzie rowna réznicy pomiedzy obecnym
poziomem czynszéw, a czynszem uwzgledniajgcym preferencje dla sektora
kreatywnego/ branz czasu wolnego, a takze czasowym wylgczeniem lokali
z uzytkowania, z uwagi na koniecznos¢ przeprowadzenia prac remontowych
(zgodnie z Wariantem Il przedstawionym w tabeli umieszczonej w podrozdziale:
ZAr OZENIA PROGRAMU PREFERENCJI CZYNSZOWYCH)

Koszt najemcy zwigzany z organizacjg wydarzen dla lokalnej spotecznosci
w ramach programu

Obliczono $redni koszt najemcow z tytutu organizacji w okresie najmu dziatan/
wydarzenh na rzecz lokalnej spotecznosci. Poswiecony czas pracy oraz koszt
materiatow koniecznych do przeprowadzenia jednego wydarzenia oszacowano
Srednio na 300 zt na 1 wydarzenie. tgczng sume tej pozycji kosztéw dla
poszczegolnych lat obliczono mnozgc koszt organizaciji = 300 zt, przez liczbe
wydarzen organizowanych $rednio przez 1 najemce = 2, a takze liczbe lokali
uzytkowanych w danym roku w ramach programu preferencyjnego najmu.
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Na kolejnej stronie, w tabeli przedstawiono wynik analizy ekonomicznej opartej na
wskazniku ENPV.
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Tabela 10. Tabela przeptywow finansowych projektu pod katem analizy wskaznika ENPV (wartosci netto okreslone w PLN)

2019 2020 2021 2022 2023 2024
Rok realizacji projektu 0 1 2 3 4 5
1 Przeptywy finansowe zt -288 437,96 -326 914,24 -198 457,12 40 400,09 71 181,10 86 571,61
11 Przychody zt 61 562,04 23 085,76 11 542,88 40 400,09 71 181,10 86 571,61
1.2 Koszty operacyjne (bez amortyzacii) zt 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmiany w kapitale obrotowym netto w fazie inwestycyjnej (w uzasadnionych

1.3 przypadkach) zt 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

1.4 Naktady inwestycyjne na realizacje projektu zt -350 000,00 -350 000,00 -210 000,00 0,00 0,00 0,00

1.5 Naktady odtworzeniowe w ramach projektu zt 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

1.6 Wartosé rezydualna zt 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2 Pozytywne efekty zewnetrzne zt 0,00 154 635,44 290 032,75 270 333,27 307 424,61 205 529,63

Korzysci zwigzane z bezptatnym udostepnieniem ustug $wiadczonych przez

2.1 najemcéw mieszkaricom Stardwki i Konina zt 0,00 12 500,00 25 000,00 32 500,00 20 000,00 7 500,00

20 | Korzydci spofeczne z tytulu poprawy atrakcyjnosci centrum miasta, zmiany z 0,00 19 654,70 39 309,40 51 102,22 51 102,22 51 102,22

wizerunku Konina jako miejsca sprzyjajgcego ludziom mtodym i kreatywnym
23 Korzysci dla najemcéw w ramach programu zwiqzape z preferencjami 7 0,00 112 480,74 205 723,35 160 731,05 139 569,10 50 174,12
w stawkach czynszu w stosunku do oferty rynkowej
Korzysci zwigzane ze zwigkszonym ruchem konsumenckim na Staréwce
poprzez wprowadzenie do tego obszaru branz gospodarczych bedgcych

2.4 istotnymi generatorami ruchu (kwota wydana przez klientéw na ustugi zt 0,00 10 000,00 20 000,00 26 000,00 26 000,00 26 000,00
i produkty z oferty innych podmiotéw komercyjnych zlokalizowanych na
Staréwce)
Korzysci zwigzane z poprawg wizerunku Starowki wéréd inwestoréw, przy

25 ograniczonym zasobie lokali komunalnych zwiekszone zainteresowanie 0,00 27 212,80 54 425,61 70 753,29 70 753,29 70 753,29
najmem lokali komercyjnych, w tym pustostanéw

3 Negatywne efekty zewnetrzne zt 0,00 -81 952,54 -98 495,43 -72 638,22 -36 857,20 -16 466,70

Utracony dochéd budzetu miasta z tytutu obnizek w czynszu i czasowych _ _ _ _ _

3.1 przerw zwiazanych z adaptacjg lokal zt 0,00 76 952,54 88 495,43 59 638,22 28 857,20 13 466,70
Koszt najemcy zwigzany z organizacjg wydarzen dla lokalnej spotecznosci _ _ _ _ _

3.2 w ramach programu 0,00 5 000,00 10 000,00 13 000,00 8 000,00 3 000,00
2 :;::Ets;talceme z cen rynkowych w ceny rozrachunkowe (ukryte) - 2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
5 Ekonomiczne przyptywy pieniezne tagcznie zf -288 437,96 -254 231,34 -6 919,79 238 095,14 341 748,51 275 634,55
6 Ekonomiczny wspotczynnik dyskontujgcy % 1,00 0,95 0,91 0,86 0,82 0,78
7 Zdyskotowane ekonomiczne przeptywy pieniezne zt -288 437,96 -242 125,08 -6 276,46 205 675,53 281 157,35 215 966,88
8 ENPV zt 165 960,25 zt
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ENPV = 165 960,25 zt > 0, oznacza, iz realizacja projektu przyniesie dodatni efekt
ekonomiczny dla lokalnej spotecznosci. Uwzglednic nalezy, iz realizacja projektu wptynie takze
na niemierzalne czynniki jakosci zycia, takie jak poprawa estetyki przestrzeni publicznych,
zmiana $wiadomosci spotecznej, w tym zwiekszenie wiedzy i umiejetnosci mieszkancéw
(np. poprzez udziat w warsztatach, wydarzeniach kulturalnych, itp. organizowanych przez
uczestnikéw programu).

Podkresli¢ nalezy, iz przeprowadzono analiza ma jedynie charakter pogladowy, gdyz
jej rzeczywiste oszacowanie bedzie mozliwe na etapie opracowania dokumentacji budowlane;j
i precyzyjnego oszacowania kosztow remontéw poszczegdlnych lokali. Niemniej, juz na tym
mozna zatozy¢, iz realizacja programu wniesie pozytywny impuls dla ozywienia
gospodarczegdo i kulturalnego centrum miasta, przynoszgc wymierne korzysci zarobwno nowym
najemcom z branzy kreatywnej, jak i juz obecnym na Staréwce podmiotom, a przede
wszystkim mieszkancom obszaru rewitalizacji i Konina.

WPLYW REALIZACJI PROGAMU NA STAN FINANSOW MIASTA

Realizacja inwestycji na bazie s$rodkéw wiasnych Miasta zalezy od wartosci
oszacowanych naktaddéw na realizacje projektu iich odniesienia do nadwyzki budzetowe;j.
Zgodnie z Wieloletnia Prognozg Finansowg miasta Konina na lata 2018-2021 w najblizszych
latach, w ktérych planowane jest rozpoczecie realizacji programu, poczgwszy od 2019 r.
prognozowana jest poprawa sytuacji budzetowej, ktéra umozliwi osiggniecie nadwyzki
w budzecie.

Tabela 11. Mozliwosci finansowe Miasta Konin.

Wyszcze-

gélnienie 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Dochody 511 220 485 121 479 818 494 151 492 151 492 151 492 151 492 151
ogotem 399,83 843,50 000,00 000,00 000,00 000,00 000,00 000,00
Wydatki 511 313 468 715 459 583 472 816 475 220 482 441 482 459 482 819
ogotem 883,83 327,50 484,00 484,00 484,00 218,26 800,00 800,00
(+)
Nadwyzka -93 484.00 16 406 20 234 21334 16 930 9709 9691 9331
/() ’ 516,00 516,00 516,00 516,00 781,74 200,00 200,00
Deficyt
Kwota 116 309 99 573 79 150 57 815 40 885 31175 21 484 12 152
diugu 314,04 798,04 113,74 597,74 081,74 300,00 100,00 900,00
Zadtuzeni
e/ 22,8% 20,5% 16,5% 11,7% 8,3% 6,3% 4,4% 2,5%
Dochody

Zrédto: Wieloletnia Prognoza Finansowa miasta Konina na lata 2018-2021, Zatgcznik nr 1 do Uchwaty Nr 648 Rady
Miasta Konina z dnia 20 grudnia 2017 roku.

Przy zaktadanym w analizie ekonomicznej poziomie kosztow inwestycyjnych
zwigzanych z remontami lokali, jak i spadkiem dochoddw budzetowych z tytutu nizszych
czynszow (w stosunku do wariantu zakfadajgcego utrzymanie obecnego poziomu czynszow)
budzet miasta zmniejszy sie w sposob nastepujacy:

e 2019r.— 350 000,00 zt (2,1% prognozowanej nadwyzki);
o 2020r.—424 344,83 zt (2,1% prognozowanej nadwyzki);
e 2021 r.—365 496,56 zt (1,7% prognozowanej nadwyzki);
e 2022r.—57 617,24 zt (0,3% prognozowanej nadwyzki);
o 2023r.—24 162,07 zt (0,2% prognozowanej nadwyzki);
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o 2024r.-7 434,48 zt (0,1% prognozowanej nadwyzki).

Z powyzszej analizy wynika, iz wdrozenie programu nie stanowi relatywnie znaczgcego
obcigzenia dla budzetu miasta. Prognozowane wysokie nadwyzki budzetowe, pozwalajg na
przyjecie zatozenia, iz catos¢ inwestycji moze zosta¢ sfinansowana ze $rodkéw wiasnych
miasta, bez koniecznosci zadtuzania sie na ten cel.

Z uwagi na fakt, iz opracowanie dotyczy najmu komunalnych lokali uzytkowych, a wiec
nie obejmuje danych oraz inwentaryzacji stanu architektonicznego i technicznego dot. czesci
mieszkalnej/ pozostatych pomieszczeh budynkéw, w ktérych lokale te sg potozone, analiza
ekonomiczna ograniczyta sie do wskazania kosztéw i korzysSci zwigzanych z remontem
i udostepnieniem na potrzeby programu wytypowanych 13 lokali uzytkowych.

Realizujgc program nalezy mie¢ na uwadze, iz w niektorych przypadkach
przeprowadzenie remontdéw lokali, nie bedzie mogto odbyé sie bez generalnej modernizacji
catego budynku, w ktérym znajduje sie lokal (termomodernizacji, wymianie lub doprowadzeniu
instalacji, remontéw czesci wspoélnych). Szacunkowy koszt modernizacji pojedynczego obiektu
nalezy rozpatrywac, zgodnie ze wstepnymi szacunkami, w granicach 250-500 tys. zt. Koszt
ten bedzie czesciowo rekompensowany wzrostem standardu budynku, warunkdéw
mieszkaniowych i uzytkowych, a co za tym idzie wzrostem wartosci nieruchomosci i wyzszym
poziomem stawek czynszu. Przeprowadzenie doktadnej analizy ekonomicznej oddziatywania
tych inwestycji, mozliwe bedzie przy wykonaniu doktadnych operatéw architektonicznych
i budowlanych, a takze kosztoryséw inwestorskich. Majgc na uwadze ograniczonos¢ srodkow
finansowych budzetu miasta rekomenduje sie, aby w pierwszej kolejnosci udostepniac
w programie te lokale, ktore wymagajg najnizszych naktadow i nie pociggajg koniecznosci
wykonywania prac w czesciach wspélnych, w dalszej kolejnosci zas sukcesywnie witgczaé
lokale potozone w nieruchomosciach odnawianych zgodnie z planami remontowymi miasta,
w tym zaréwno przy udziale srodkéw zewnetrznych pochodzacych z programoéw krajowych,
jak i programoéw operacyjnych UE.
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7. Podsumowanie dziatan stuzgcych ozywieniu gospodarczemu obszaru
yotarowki”

Swiadome ksztattowanie gospodarki nieruchomo$ciami stanowigcymi wtasnosé Miasta
moze przyczyni¢ sie do stymulowania rozwoju spoteczno-gospodarczego przestrzeni
miejskiej, w tym terendw, ktére z uwagi na obserwowany stan kryzysowy zostaly wskazane
jako obszar rewitalizacji. Zasob komunalnych lokali uzytkowych, przy wypracowaniu
odpowiednich programéw najmu dedykowanych pozgadanym z punktu widzenia rozwoju
miasta sektorom gospodarczym jak i podmiotom ksztattujgcym lokalny sektor obywatelski
i kulturalny, moze staé sie istotnym impulsem rozwojowym, ktory przyczyni sie do ozywienia
historycznego centrum Konina.

Ksztattowanie polityki czynszowej, w tym tworzenie systeméw preferencji dla okreslonych
typow dziatalnosci, zostato scisle powigzane z postanowieniami dokumentéw ksztattujgcych
miejskg polityke rozwoju spotecznego, gospodarczego i przestrzennego. Do najwazniejszych
z nich zaliczy¢ nalezy Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
oraz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, Strategie Rozwoju Miasta Konina,
Program Rewitalizacji Konina.

Z uwagi na charakter polityki rewitalizaciji, jak i wysoki poziom degradacji ,starego miasta”
i ,zapasci” spoteczno-gospodarczej ulic objetych niniejszym programem, gtéwne cele
prowadzonej polityki czynszowej sg zbiezne z celami okreslonymi w Lokalnym Programie
Rewitalizacji Miasta Konin na lata 2016-2023, w tym w szczegodlnosci z Celem 2 Stworzenie
warunkoéw do rozwoju gospodarczego obszaru rewitalizacji, a doktadniej z przypisanymi mu
celami: 2.1 Ozywienie przestrzeni publicznej poprzez wsparcie funkcji kulturalnych
i rozrywkowych oraz rozwijanie przemystow czasu wolnego oraz 2.2 Zbudowanie
Zintegrowanego systemu wsparcia dla przedsiebiorcow.

Aktywizacja sfery gospodarczej i kulturalnej nie jest celem samym w sobie, a posrednim
narzedziem stuzgcym poprawie jakosci zycia i funkcjonowania na rewitalizowanym obszarze.
Wsparcie sektora kreatywnego oraz przemystéw czasu wolnego w zabytkowej dzielnicy
Konina, przyczyni sie do jej ozywienia, przywrocenia czynnikow centrotworczych i wytworzenia
»,mody” na to miejsce. W diugim okresie przyciggniecie sektora prywatnego, stanowi warunek
niezbedny dla rozwoju dzielnicy, ze wzgledu na wysoki poziom zapotrzebowania na naktady
inwestycyjne, ktére znacznie przekraczajg mozliwosci finansowe miasta. Innowacyjne, dobrze
prosperujgce firmy, aktywnie dziatajgce srodowiska twdrcze, wyremontowane lokale i budynki,
zachecajg kolejnych inwestorow, a takze mieszkancéw do wigzania swojego zycia prywatnego
i zawodowego z danym miejscem.

Specyfika obszaru, sprawia, iz dopiero po osiggnieciu celow zwigzanych
ze stymulowaniem rozwoju gospodarczego i spotecznego, mozliwe bedzie zrealizowanie
celbw o charakterze ekonomicznym, . zwiekszania wartosci nieruchomosci, jak
i maksymalizacji zysku z tytutu czynszéw. Cele te nalezy rozpatrywa¢ w dtugim okresie, a ich
osiggniecie bedzie dokonywato sie stopniowo, zaréwno w sposéb bezposredni — poprzez
poprawe stanu technicznego nieruchomosci, ich zagospodarowania, wzrostu rentownosci
prowadzonej w nich dziatalnosci (w przypadku lokali przeznaczonych pod dziatalnosé
komercyjng), jak i posrednio, poprzez wzrost atrakcyjnosci okolicy, odtworzenie tkanki
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miejskiej, generowanie zwiekszonego ruchu na rewitalizowanych ulicach i tworzgcy sie klimat
dla dziatalnosci spoteczno-kulturalnej i gospodarczej w centrum miasta. Przemyslane
dysponowanie zasobem lokalowym, jak i precyzyjne okreslenie kryteriow doboru podmiotow
objetych preferencyjnymi warunkami najmu powinno zachowac¢ rozsadne proporcje pomiedzy
stymulowaniem rozwoju dzielnicy a ograniczeniem ryzyka pojawienia sie procesow
gentryfikacyjnych w przysztosci.

Przyjecie postulowanych w niniejszym opracowaniu zmian w polityce gospodarowania
zasobem komunalnych lokali uzytkowych, jak réwniez wdrozenie rekomendowanych dziatan
uzupetniajgcych, ztozy sie na spojny program aktywizacji gospodarczej obszaru rewitalizacji
Miasta Konin, ktéry wydobedzie petny potencjat Starowki, przywracajgc jej funkcje
rzeczywistego centrum miasta. W ramach podsumowania, jego gtéwne zatozenia
przedstawiono w postaci schematu.
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Dziatania uzupetniajace stuzace ozywieniu gospodarczemu
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» Dziatania na

»otarowki”

Prowadzenie dziatan sieciujgcych i marketingowych

Stworzenie  spdjnego  programu
programu ,Staréwka dla Kreatywnych”;
Organizacja wydarzen kulturalnych
i artystycznych zwiekszajgcych zainteresowanie
dziatalnoscig prowadzona na terenie Starowki;
Objecie uczestnikdw programu wsparciem
doradczym i ofertg inkubatora zlokalizowanego
w centrum rozwoju spofeczno-gospodarczego;

promocji

Rozwdj komunikacji publicznej, stref parkingowych

poziomie miasta dotyczace
rozwoju komunikacji publicznej zwiekszajgce
dostepnos¢ Starowki dla mieszkancéw innych
obszaréw miasta, w tym szczegdlnie Nowego
Konina;

» Uspokojenie ruchu pojazdéw w centrum;
» Zabezpieczenie odpowiedniej liczby miejsc

parkingowych dla obstugi mieszkaricéw spoza
centrum;
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Monitoring zasobu lokalnego i otoczenia

Cykliczne  zbieranie  danych o zasobie
komunalnych lokali uzytkowych, uwzgledniajgce
m.in.: stan techniczny, zbiezno$¢ prowadzonej
dziatalnosci z typem dziatalnosci
zadeklarowanym w umowie stan
zatrudnienia, itp.;

Reagowanie na zmiany w  otoczeniu,
wprowadzanie korekt do programu (np.
przeciwdziatanie  gentryfikacji, dodawanie
nowych branz pozadanych z punktu widzenia
rozwoju miasta);

najmu,

ROGRAM ,,STAROWKA DLA KREATYWNYCH”

Warunki uczestnictwa w Programie

Deklaracja
przeprowadzenia cyklu
bezptatnych dziatan
stuzgcych aktywizacji
lokalnej spotecznosci w

Osoby fizyczne i
podmioty, ktére
prowadzg dziatalnos$¢
na terenie Miasta Konin

Dziatalnos¢ wiodgaca
prowadzona w obszarze

Dziatania uzupetniajace stuzace ozywieniu gospodarczemu
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Korzysci z uczestnicwa w Programie

Odnowiony lokal
uzytkowy potozony w
centrum miasta

Preferencyjne stawki
€zynszu wynoszace:

»->1zt/ m?nettow 1
roku najmu;

»->50% Sredniej stawki
czynszu w 2 roku najmu;

->75% sredniej stawki
czynszu w 3 roku najmu

Umowe najmu na okres
3 lat (z pierwszenstwem
najmu po jej
wygasnieciu);

Wprowadzenie branz

o duzym potencjale

centrotworczym wptynie pozytywnie m.in. na:

eZwiekszenie ruchu konsumenckiego na Staréwce;

rozwojowym,

miastotwoérczym

ePoprawe estetyki przestrzeni publicznych  (zagospodarowanie pustostandw,
zwiekszenie atrakcyjnosci witryn lokali, pojawienie sie "ogrodkéw" restauracyjnych,
itp);

eWzrost liczby organizowanych wydarzen kulturalnych i rozrywkowych - generujgcych
zwiekszone zainteresowanie obszarem;

eZwiekszenie udziatu mieszkaricow w zyciu spotecznym, kulturalnym, artystycznym;
eWykreowanie atrakcyjnego rynku pracy dla mtodych ludzi w konsekwencji
powstrzymanie wysokiego poziomu depopulacji;
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»Starowki”

Prace remontowe i adaptacyjne \

Wykonanie podstawowych prac remontowych w zakresie
przywrdcenia uzytkowych lokali komunalnych do ,stanu
uzywalnosci”;

Konsekwentne realizowanie programéw remontu czesci
wspdélnych budynkéw  komunalnych  oraz ich
termomodernizacji, w tym projektéw ujetych w Lokalnym
Programie Rewitalizacji Miasta Konin na lata 2016-2023;

- . . N
Modernizacja przestrzeni publicznych, tworzenie "\
»g8eneratorow ruchu”

» Realizacja  projektdw  inwestycyjnych
ujetych w Lokalnym Programie
Rewitalizacji Miasta Konina na lata 2016-
2023;

» Poprawa bezpieczenstwa na Staréwce, np.
rozwdj monitoringu wizyjnego;

» Modernizacja  przestrzeni  publicznych
(remont nawierzchni ulic i chodnikdw,
adaptacja skwerdw i placéw, nasadzenia);

» Tworzenie ,generatoréw  ruchu” -
lokalizacja instytucji kulturalnych,
spotecznych oraz obiektdw rekreacyjnych i

handlowych na terenie Staréwki, ktore
zwiekszg zainteresowanie tym obszarem
miasta;

» Wypracowanie  systemu
wizualnej witryn lokali;

identyfikacji
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Zatgczniki

Mapa sytuacyjna nieruchomosci z lokalizacjg lokali uzytkowych, skala 1: 3500

Rzuty techniczne lokali

Propozycja projektéw zarzgdzen Prezydenta Miasta wraz z zatgcznikami

Analizy prawne obecnych regulacji prawnych w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami Miasta Konina, w tym najmu dtugoterminowego
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