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Zatacznik nr 2
WOP.042.3.1.2019

SZCZEGOLOWE INFORMACJE O PRZEDMIOCIE ZAMOWIENIA

Zamowienie nt. Opracowanie analizy ekonomicznej dla podmiotu zarzadzajacego Fabryka Peina Zycia
w ramach realizacji projektu ,Fabryka Peina Zycia — rewitalizacja $rédmiescia Dabrowy Goérniczej”
dokonywane jest w zwigzku z realizacjg przez Urzad Miejski w Dgbrowie Gérniczej projektu ,Fabryka Petna Zycia
- rewitalizacja srodmiescia Dgbrowy Gérniczej” wspotfinansowanego ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach
Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020.

Projekt ,Fabryka Peina Zycia” zakitada przygotowanie projektow rewitalizacyjnych pétnocnej czesci POR
CENTRUM (powierzchnia 1,293 km; 12 575 mieszkancow — 10,50% og6tu mieszkancow miasta), ze szczegdinym
uwzglednieniem bytej fabryki obrabiarek DEFUM oraz terenéw przylegtych do dworca kolejowego. To wczesniej
niedostepne dla mieszkancéw 4 ha petne poprzemystowych hal i budynkéw w $cistym centrum miasta.
Priorytetowy Obszar Rewitalizacji POR CENTRUM Podobszar: Srédmiescie obejmuje ulice: 3 Maja, Aleja Roz,
Augustynika, Cieplaka (fragment od ul. Gérnikéw Redenu do ul. Augustynika nr 1B, 1C, 1D, 1E itd. (bez numerow
od 1A do 24), Dabrowskiego (fragment od nr 1 do nr 22), Dojazdowa, Gornicza, Gornikéw Redenu, Kadena
Bandrowskiego, Kolejowa, Kottgtaja, Konopnickiej (fragment od nr 1 przez nr 40 i 40A do skrzyzowania
z ul. Limanowskiego. Ostatnim budynkiem jest z numerow nieparzystych: 23, a z numeréw parzystych: 48),
Kopernika (fragment: od poczatkowego numeru do nr 40), Kosciuszki, Krélowej Jadwigi (fragment: od nr 1
do nr 21D — numery nieparzyste, a z parzystych do nr 12 wigcznie), Limanowskiego, Nowa , Okrzei, Paryska,
Plac Wolnosci , Przybylaka, Sienkiewicza, Skibinskiego, Sobieskiego (fragment: numery nieparzyste od nr 1
do 23), Spokojna, Stara, Waska, Wierzbowa.

Od wielu lat problemy zdegradowanych dzielnic lub ich czesci rozwigzuje sie poprzez opracowanie,
skoordynowane, wdrazanie kompleksowych programéw naprawczych. Celem tych programéw jest ozywienie -
rewitalizacja enklaw (czesci) miasta, w ktorych ilos¢ i skala problemow spotecznych, ekonomicznych, a takze stan
techniczny budynkoéw i infrastruktury komunalnej spowodowaty zast6j, degeneracje lub zagrozenie dla
prawidtowego rozwoju miasta. Projekt ,Fabryka Petna Zycia - rewitalizacja $rodmiescia Dabrowy Gérniczej” stuzy
przygotowaniu sie pod wzgledem koncepcyjnym, planistycznym, studialnym dla przeprowadzenia diugotrwatego,
przemyslanego i skutecznego procesu rewitalizacji $rédmiescia Dabrowy Goérnicze;j.

Rewitalizacja jest procesem diugofalowym, w ktérym nalezy uwzgledni¢ rézne horyzonty czasowe
realizacji zadan; wielowatkowym, obejmujgcym nie tylko aspekty przestrzenne i techniczne i nie tylko cele
gospodarcze, ale réwniez spoteczne i $rodowiskowe; nastawionym na potrzeby mieszkancow i angazujgcym
wielu interesariuszy. Zarzadzanie rewitalizowanym obszarem wykracza poza zarzgdzanie nieruchomosciami
i wigze sig z takimi zadaniami jak: monitoring potrzeb, opracowywanie plandw, programéw, strategii, zarzadzanie
procesem, budowanie sieci wspoipracy, realizacja konkretnych projektoéw, pozyskiwanie srodkow finansowych,
motywowanie, wspieranie i inspirowanie do dziatania.

Zarzadzanie rewitalizowang przestrzenig musi:
¢ opierac si¢ na programie (planie, harmonogramie), nie tylko na prawie lokalnym i ponadlokalnym,
e uwzgledniac etapowos¢, monitoring i korekty,
e uwzglednia¢ dywersyfikacje zrodet finansowania, wielos¢ i zréznicowanie podmiotéw, angazowanie
spotecznosci lokalne;j,
* obejmowac koordynacje, negocjacije, rozwigzywanie konfliktow, motywowanie do dziatania.

Fundusze ’ : ’
ek Rzeczpospolita Unia Europejska
Eo:wl;?‘T)eSfjw:ilc(zlfa - Polska Fundusz Spéjnoséci
lhwﬂafbbow‘a_,



R4 DABROWA
e 2aRRA FABRYKA

PEENA ZYCIA

(

L)

- fla aktywnych

Projekt wspoffinansowany ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020

Wyjéciowa sytuacja obszaru objetego procesem rewitalizacji zostata zdefiniowana w toku analizy danych
zastanych, dokonania badan spoteczno-ekonomicznych, opracowania Autorskiej koncepcji funkcjonowania
podmiotu petnigcego role operatora przestrzeni rewitalizowanej, prowadzonych konsultacji spotecznych oraz
wielu dziatan towarzyszacych (m.in. prototypowanie przestrzeni publicznych). Szczegétowe informacje o terenie
bedgcym obszarem analizy znalez¢ mozna na stronie www.fabrykapelnazycia.pl w zaktadce: Baza wiedzy.

Przedmiotem zaméwienia jest opracowanie analizy ekonomicznej dla podmiotu zarzadzajacego Fabryka
Peina Zycia w ramach realizacji projektu ,Fabryka Pelna Zycia — rewitalizacja $rédmiescia Dabrowy
Gérniczej”. Podmiot o statusie non-profit, bedzie kontrolowany przez gmine Dgbrowa Goérnicza, a zadania bedzie
realizowa¢ na zasadzie in-house.

A) Cel ekspertyzy:

1. Wskazanie optymalnej wartosci kapitatu zaktadowego tworzonej Spotki ze wzgledu na realizacje
zadan zwigzanych z rewitalizacjg, polegajacych na kompleksowym, skoordynowanym, wieloletnim
procesie przemian technicznych, spotecznych i gospodarczych, z zakreséw: budownictwa, kupna
i sprzedazy nieruchomosci na wiasny rachunek, wynajmu i zarzadzania nieruchomosciami wtasnymi lub
dzierzawionymi, posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, zarzgdzania nieruchomosciami
wykonywanego na zlecenie, dziatalnosci reklamowej, wydawniczej, zwigzanej z organizacjg targow,
wystaw, kongreséw, dziatalnosci edukacyjnej, tworczej zwigzanej z kulturg i rozrywksg, etc.

2. Wskazanie optymalnej struktury organizacyjnej spotki z punktu widzenia ewolucyjnego zakresu jej
dziatalnosci oraz efektywnosci kosztowe;j.

B) Zakres ekspertyzy:

1. Analiza ekonomiczno- gospodarcza obejmujgca:

a) propozycje struktury organizacyjnej Spotki od momentu rejestracji oraz jej ewolucje wraz ze
wzrostem liczby i skali realizowanych zadan w pierwszym roku i kolejnych latach funkcjonowania,
Perspektywa: rok, 5 i 10 lat z uwzglednieniem przewidywalnych zmiennych rynkowych,

b) koszty funkcjonowania Spotki w pierwszym roku dziatalnosci i latach kolejnych z uwzglednieniem
rosngcego zakresu dziatalnosci Spotki (prowadzenia procesu inwestycyjnego w obszarze Fabryki
Peinej Zycia, zarzadzania nieruchomosciami komercyjnymi stanowigcymi wiasnos¢ Gminy
Dgbrowa Goérnicza, prowadzenia procesu rewitalizacji w obszarze $rédmiescia, etc.),

(1) analiza kosztéw osobowych podmiotu w zalezno$ci od realizowanych zadan,
(2) analiza wariantéw funkcjonalnych FPZ pod katem realizacji funkcji miastotwoérczych,

(3) analiza rynku nieruchomosci pod wzgledem mozliwych do osiggnigcia czynszéw najmu
za powierzchnie handlowa, biurowa, ustugowa,; ustalenie poziomu czynszu
preferencyjnego dla najemcow np. pozytku publicznego, gingcych zawodéw itp.;
(analiza zalezna od zatwierdzonego programu funkcjonalno-uzytkowego; oszacowanie
wielkosci przychodéw Spoétki z wynajmu powierzchni w oparciu o dostarczong przez
Zamawiajgcego koncepcje funkcjonalng),

(4) kompleksowa analiza kosztowa Spotki uwzgledniajgca realizowane zadania, utrzymanie
nieruchomosci, koszty osobowe i inne,

(5) lista propozyciji dotyczgcych mozliwosci pozyskania $rodkéw zewnetrznych (fundusze
unijne, programy rewitalizacyjne, partnerzy prywatni, etc.)

¢) analize mozliwosci wniesienia aportem do Spoétki nieruchomosci i innych aktywoéw, ktore
generowaé¢ bedg state przychody lub sg niezbedne do realizacji zadan Spotki (okreslenie
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wysokosci i zrodet przychoddw, koszty utrzymania i obstugi),

(1) analiza zasadnosci i korzysci finansowych wniesienia aportem do spétki lokali uzytkowych
stanowigcych wiasnos¢ gminy - liczba nieruchomos$ci, stan prawny nieruchomosci
(z podziatem na mozliwe i nie nadajgce sie do wniesienia aportem do tworzonej spotki),
koszty utrzymania i obstugi, prognoza zyskéw przy zmiennych zatozeniach (minimalna
i optymalna liczba pracownikéw koniecznych do obstugi zadania, koszty oprogramowania,
koszty biurowe, etc.)

(2) analiza funkcjonalna lokali uzytkowych wniesionych aportem do Spoétki pod wzgledem
realizacji funkcji miastotwoérczych

d) oszacowanie niezbednej wysoko$¢ wktadu pienigznego i wkiadu niepienieznego dla realizacii
celow Spotki

2. Analiza prawna obejmujgca:

a) analize zatozen organizacyjno-prawnych Spotki, ktérej podstawowym celem dziatania ma by¢
stworzenie nowego centrum miasta Dgbrowa Gornicza w oparciu o przyjety program
funkcjonalno-uzytkowy i projekt przebudowy wytoniony w drodze konkursu architektonicznego
(tworzenie nowego zasobu biznesowego i mieszkaniowego Dagbrowy Gérniczej, zwiekszenie
atrakcyjnosci gminy Dabrowa Gérnicza jako miejsca zasobnego w przyciggajgce przestrzenie

miejskie i zasoby lokalowe, dobrze skomunikowanego, nowoczesnego, opartego
o zrownowazony rozwoéj z wykorzystaniem ,zielonego” potencjatu rekreacyjno-przyrodniczego,
etc.),

b) analize mozliwosci form pomocy publiczne;j.

3 Wycena terenu fabryki w celu wniesienia aportem do Spotki — operat szacunkowy.

Przy tworzeniu ekspertyzy nalezy wzig¢ pod uwage zapisy Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji,
w ktérej rewitalizacje zdefiniowano jako proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw
zdegradowanych, prowadzony w sposob kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej
spofeczno$ci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy
rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji. Interesariuszami tak zdefiniowanego procesu sg:
mieszkancy obszaru rewitalizacji oraz wtasciciele, uzytkownicy wieczysci nieruchomosci i podmioty zarzadzajace
nieruchomosciami znajdujgcymi sie na tym obszarze, w tym spétdzielnie mieszkaniowe, wspodlnoty mieszkaniowe
i towarzystwa budownictwa spotecznego; podmioty prowadzgce lub zamierzajgce prowadzi¢ na obszarze gminy
dziatalno$¢ gospodarczag; podmioty prowadzace lub zamierzajgce prowadzi¢ na obszarze gminy dziatalnosé
spoteczng, w tym organizacje pozarzgdowe i grupy nieformalne; jednostki samorzgdu terytorialnego i ich jednostki
organizacyjne; organy wiadzy publicznej.

Wykonawca jest zobowigzany do:
e sprawnej i terminowej realizacji zadania, w tym uwzgledniania w jego trakcie sugestii zgtaszanych przez
Zamawiajgcego, wprowadzania koniecznych korekt czy poprawek,
e pozostawania w statym kontek$cie z Zamawiajgcym,
e konsultowania z Zamawiajgcym decyzji zwigzanych z realizacjg Zamoéwienia.
Tworzgc analizeé ekonomiczng nalezy wzig¢é pod uwage, iz powotany podmiot bedzie zarzgdzat mieniem
publicznym na rewitalizowanym terenie oraz zarzadzat procesem rewitalizacji POR CENTRUM, w tym
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w szczegolnosci na terenie pofabrycznym z wytgczeniem innych obszaréw rewitalizacji ujetych w LPR z ze
wzgledu na ich radykalnie odmienny charakter.

Opracowanie musi zawiera¢ zestawienie poréwnujgce rézne rozwigzania, proponowane warianty oraz
rekomendacje do dalszych prac (min. 40 stron maszynopisu A4,min. 1400 znakéw na strone, Times New Romans
— wielko$¢:12, odstep:1,5 );

- przygotowanie prezentacji Power Point (ok. 20 slajdéw) zawierajacej kluczowe elementy ekspertyzy.
Prezentacja zostanie przedstawiona przez Wykonawce na spotkaniu w Dabrowie Gérniczej;

- Scistg wspotprace z Zamawiajgcym.

Analiza ekonomiczna powinna by¢ dostarczona w dwéch egzemplarzach w formie papierowej oraz w dwdéch
egzemplarzach w formie elektronicznej na ptycie CD/DVD w plikach (.pdf), (.doc).

Wszystkie materiaty zwigzane z realizacjg zaméwienia wykonane przez Wykonawce musza zawieraé minimum:
logo Dabrowy Gérniczej, logo projektu ,Fabryka Petna Zycia — rewitalizacja $rodmiescia Dabrowy Goérniczej”,
znak barw Rzeczypospolitej Polskiej, znak programu Pomoc Techniczna, emblemat Unii Europejskiej z napisem
»,Unia Europejska-Fundusz Spoéjnosci” oraz informacje, ze projekt zostat zrealizowany przy wspoffinansowaniu ze
srodkéw Unii Europejskiej, w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020. Wszelkie
informacje nalezy wykona¢ uwzgledniajgc aktualne zasady informaciji i promociji opisanych w Ksiedze identyfikacji
wizualnej znaku marki Fundusze Europejskie i znakéw programéw polityki spéjnosci na lata 2014-2020 oraz
Podreczniku Beneficjenta Funduszy Europejskich w zakresie informacji i promocji na lata 2014-2020. Powyzsze
wytyczne dostepne sg na stronie www.funduszeeuropejskie.gov.pl.
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