OPIS PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA

Opracowanie wielowariantowej koncepcji rozwoju Hali
Targowej przy ul. Piaskowej we Wroctawiu
z uwzglednieniem analizy biznesowej

1. Zamawiajacy

Gmina Wroctaw
Pl. Nowy Targ 1-8
50-141 Wroctaw

CPV - 79300000-7 (Badania rynkowe i ekonomiczne; ankietowanie
i statystyka)

2. Przedmiot zamowienia
Przedmiotem zamowienia jest opracowanie wielowariantowej koncepcji
rozwoju Hali Targowej przy ul. Piaskowej we Wroctawiu z uwzglednieniem

analizy biznesowej, obejmujacej:
1. Diagnoze obecnego ogdlnego stanu obiektu;
2. Analize otoczenia rynkowego i potrzeb uzytkownikow;
3. Opracowanie wariantow rozwoju;
4. Analize modeli zarzadzania;

5. Rekomendacje eksperckie dotyczace optymalnych kierunkéw
rozwoju, modeli zarzadzania i wyboru operatora wraz z minimalnym

zakresem wymagan, ktére nowy operator powinien spetniac.

Analiza powinna uwzgledniaé powigzania funkcjonalne i biznesowe

z otaczajacg zabudowg, w szczegdlnosci z istniejgcymi obiektami
hotelowym i biurowym wchodzgcymi w skfad nieruchomosci, w celu
optymalizacji dochodéw i kosztdéw utrzymania obiektu Hali. Warianty
koncepcji powinny wskazywac funkcje, koszty i ewentualne wytyczne,
co do zmiany dokumentdw planistycznych (w szczegd6lnosci Miejscowego

Planu Zagospodarowania Przestrzennego).



3. Zakres prac
1) Diagnoza obecnego ogolnego stanu obiektu:

Wykonawca zobowigzany jest do uwzglednienia:
1) kontekstu historycznego obiektu;

2) parametrow podstawowych obiektu (kubatury, powierzchni, uktadu

funkcjonalnego gtéwnych kondygnacji);

3) lokalizacji obiektu - otoczenia urbanistycznego, uwarunkowan

komunikacyjnych, dostaw i logistyki;

4) charakterystyki konstrukcji i ograniczen wynikajgcych z ochrony
konserwatorskiej w szczegdlnosci wytycznych, zalecen
konserwatorskich ze wskazaniem prac remontowo-modernizacyjnych
niemozliwych do realizacji w ocenie DWKZ. Informacji na ten temat
dostarczy komoérka organizacyjna Zamawiajgcego sprawujgca

funkcje witascicielska po wstepnych uzgodnieniach z DWKZ;

5) prac koniecznych do wykonania przez przysztego operatora w celu
zapewnienia sprawnego funkcjonowania obiektu z uwzglednieniem
potrzeb przedsiebiorcéw i klientow; w ocenie Wydziatu
Nieruchomosci Komunalnych Urzedu Miejskiego Wroctawia obiekt

jest w stanie technicznym ogdlnie dobrym;

6) aktualnego sposobu uzytkowania przestrzeni (handel, gastronomia,
ustugi, biura, inne);

7) ograniczen i mozliwosci wynikajacych z obowigzujgcego planu

zagospodarowania przestrzennego;

8) mozliwosci i ograniczen wynikajacych z obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
przepiséw m.in. prawa budowlanego, warunkdéw technicznych,
ochrony przeciwpozarowej, ochronie zabytkéw oraz ochronie

ludnosci.



Wykonawca zobowigzany jest do oceny wptywu na rozwoj otoczenia
obiektu w tym: powigzan z historyczng tkanka miejska, dostepnosci
komunikacyjnej, dostepnosci dla dostaw i logistyki, powigzan z sasiednimi

nieruchomosciami, w szczegdlnosci o funkcjach hotelowych i biurowych.

Sugerowane metody i techniki badawcze (Wykonawca moze

zaproponowac inne):
e analiza aktualnych i ogélnodostepnych danych,
¢ analiza dokumentacji udostepnionej przez Zamawiajacego,
e analiza funkcjonalna wraz z wizjq lokalng obiektu,
e analiza otoczenia urbanistycznego i lokalizacji.
Na tym etapie nie jest wymagany udziat rzeczoznawcy.

2) Analiza otoczenia rynkowego i potrzeb uzytkownikéw:

Wykonawca zobowigzany jest do uwzglednienia:

1) analizy aktualnej oferty handlowo-ustugowej Hali, w tym
inwentaryzacji wystawcow (liczba, branze, przysztos¢ w Hali,
planowany czas prowadzenia dziatalnosci, planowane zmiany

konieczne);

2) uzyskania opinii obecnych kupcéw/najemcoéw/wystawcdw w zakresie
problemdw w prowadzeniu dziatalnosci w Hali, mocnych i stabych

stron,

3) analizy trendéw, potrzeb konsumenckich i zwyczajéw zakupowych

klientow Hali,
4) opinii na temat Hali w mediach tradycyjnych i cyfrowych,

5) roli Hali w sieci lokalnych powigzan spotecznych i gospodarczych
(kontekst handlowy i turystyczny),

6) analizy poréwnawczej (case study) z podobnymi obiektami w kraju

i za granicq,

7) analizy konkurencji i jej wptywu na obiekt.



Wykonawca dokona analizy obecnej pozycji Hali Targowej w strukturze
funkcjonalnej miasta z uwzglednieniem roli obiektu w kontekscie
logistycznym i gospodarczym, tj. handlu (rodzaju miejskiego targowiska,
codziennych zakupdw), znaczenia dla klientow w réznych grupach
wiekowych, miejsca spotkan i przestrzeni gastronomicznej, znaczenia dla

ruchu turystycznego i wizerunku Wroctawia.

Sugerowane metody i techniki badawcze (Wykonawca moze

zaproponowac inne):

e analiza oferty handlowo-ustugowej na podstawie przeprowadzonej

wizji lokalnej,
e ankiety CAVI/PAPI na prébie ok 200 klientéw Hali,

o wywiady i ankiety wérdod obecnych kupcéw/najemcodw/wystawcow

(minimum 10 wywiadéw),
e analiza opinii na temat Hali w Internecie (netnografia),

e analiza porownawcza z 3-4 case study z kraju i/lub za granicy,

analiza konkurencji na podstawie desk research.

Analizy powinny by¢ poparte konsultacjami interesariuszy:
wywiady/ankiety z najemcami, klientami i mieszkancami

oraz przedsiebiorcami prowadzgacymi dziatalnos¢ o zblizonym charakterze.

3) Opracowanie wariantow rozwoju:
Wykonawca jest obowigzany do opracowania co najmniej 3 wariantow
(scenariuszy) rozwoju wraz z analizg kosztdw i ryzyk, w tym wariantow

obowigzkowych opisanych ponizej:

Obowigzkowe warianty 1 i 2, uwzgledniajace ponizsze zatozenia:

Ip. | Wariant 1 Wariant 2

1. | Opracowanie scenariusza Opracowanie scenariusza rozwoju
rozwoju Hali wraz z przylegtymi | Hali wraz przylegtymi 2

2 budynkami z zachowaniem budynkami z mozliwoscig zmiany




obecnych funkcji — bez zmiany

mpzp.

obecnych funkcji (wzbogacenia
o np. kulturalne, turystyczne,
wiecej gastronomii, spoteczne,
integracyjne, branze beauty),

co wymagatoby zmiany mpzp.

Prowadzenie Hali Targowej

z dominujaca funkcjg handlowa.

Prowadzenie Hali Targowej

z zachowaniem funkcji handlowej.

Analiza wptywu proponowanych
zmian na: ochrone
konserwatorska Hali Targowej

i otoczenia, uktad
komunikacyjny, ruch pieszy

i samochodowy, skutki
gospodarcze, spoteczne

i turystyczne.

Analiza wptywu proponowanych
zmian na: ochrong
konserwatorska Hali Targowej

i otoczenia, uktad komunikacyjny,
ruch pieszy i samochodowy,
skutki gospodarcze, spoteczne

i turystyczne.

Podniesienie standardu Hali
(estetyka stoisk i powierzchni
wspolnych, infrastruktura
sanitarna i techniczna,
dostepnoé¢ dla oséb

z niepetnosprawnosciami, matek
z matymi dzie¢mi, obstuga
klienta) z zapewnieniem

nieprzerwanej pracy obiektu

i ze wskazaniem czasokresu.

Podniesienie standardu Hali
(estetyka stoisk i powierzchni
wspdlnych, infrastruktura
sanitarna i techniczna,
dostepnosc dla osob

z niepetnosprawnosciami, matek
z matymi dzie¢mi, obstuga

klienta) z mozliwoscig_przerwania

pracy obiektu lub czesciowego

wylaczenia, uzasadnionego
pracami remontowymi

i ze wskazaniem czasokresu.

Oferta komercjalizacji

powierzchni uzytkowej

Oferta komercjalizacji

powierzchni uzytkowej, ktéra




z uwzglednieniem
dotychczasowych warunkow dla
obecnych wystawcow w okresie
przejsciowym, w zakresie

lokalizacji powierzchni stoiska,

branzy, warunkéw finansowych.

Wykonawca zaproponuje

dtugos¢ okresu przejéciowego.

w pierwszej kolejnosci

przedstawiona zostanie obecnhym

wystawcom.

Identyfikacja mozliwych
przeksztatcen wewnetrznych
w celu efektywnej
komercjalizacji obecnie wolnej
powierzchni uzytkowej bez
wigkszych zmian w zakresie
lokalizacji, aranzacji i branz

stoisk.

Identyfikacja mozliwych
przeksztatcen wewnetrznych

w celu efektywnej komercjalizacji
obiektu, propozycje nowego
uktadu funkcjonalno-

przestrzennego.

Propozycje zagospodarowania
otoczenia Hali (ciggi piesze,
mata architektura, zielen,
przestrzen publiczna) bez
zmiany parametréw zabudowy
- wyznaczenie kierunkéw

rozwoju.

Propozycje zagospodarowania
otoczenia Hali (ciggi piesze, mata
architektura, zielen, przestrzen
publiczna) bez zmiany
parametrow zabudowy

lub wskaze ewentualne konieczne
zmiany — wyznaczenie kierunkéw

rozwoju.

Zatozenia brandingu Hali.

Zatozenia brandingu Hali.

Propozycja dziatan

zrownowazonego rozwoju.

Propozycja dziatan

zrownowazonego rozwoju.

Katalog sktadnikéw obu wariantéw jest otwarty.




UWAGA: Koncepcje mogg zawiera¢ warunkowe wykorzystanie piwnic,
ale nalezy wziaé pod uwage mozliwo$¢ ewentualnego wykorzystania

piwnic Hali jako miejsca tymczasowego schronienia.

Sugerowane metody i techniki badawcze (Wykonawca moze

zaproponowac inne):
e warsztaty scenariuszowe,

e oOpracowanie minimum 3 scenariuszy rozwoju, w tym dwoch

z zatozeniami opisanymi powyzej.

4) Analiza modeli zarzadzania:
Wykonawca zobowigzany jest do uwzglednienia:

a) prognoz, modelu finansowego, oceny optacalnosci,

b) podziatu ryzyk pomiedzy Miastem a operatorem prywatnym,

¢) opcji zaangazowania operatora miejskiego/spo6tki komunalnej.
Wykonawca opracuje wariantowe modele biznesowe obejmujace:

a) zintegrowany kompleks i mozliwos¢ dodatkowych przychodow:

hala targowa + hotel + biura + ewentualne nowe funkcje;

b) mozliwe formy zaangazowania kapitatu prywatnego (np.

z uwzglednieniem dodatkowych inwestorow strategicznych);
c) tytut do nieruchomosci na okres nie krotszy niz 10 lat.

Sugerowane metody i techniki badawcze (Wykonawca moze

zaproponowac inne):
e analiza porébwnawcza modeli zarzadzania,
¢ analiza form zaangazowania kapitatu (poréwnanie modeli),

e opracowanie min. 3 modeli biznesowych (po jednym dla kazdego
z scenariuszy rozwoju) oparte na szacunkach i widetkach

kosztowych o charakterze kierunkowym.



5) Rekomendacje eksperckie dotyczace optymalnych kierunkéw
rozwoju, modeli zarzadzania i wyboru operatora
wraz z minimalnym zakresem wymagan, ktére nowy operator
powinien spetniac:

1) Wybdr optymalnego rozwigzania oraz plan wdrozenia
- rekomendacje powinny by¢ poparte warsztatami eksperckimi
(minimum 3 ekspertdw), opiniami praktykdéw zaréwno z rynku
lokalnego jak i ponadregionalnego. Wskazane jest rdwniez

przedtozenie opinii srodowiska naukowego.

2) Rekomendacje wariantowe - spdjne z Wariatem 1, 2
oraz pozostatymi — wskazujgce, ktéry model operatora jest
optymalny dla kazdego scenariusza rozwoju, jakie dziatania
przygotowawcze Miasto powinno podja¢ (organizacyjne, prawne,
inwestycyjne), aby skutecznie przeprowadzi¢ wyboér operatora

i wdrozy¢ wybrany wariant.

3) Propozycje kluczowych parametréw umowy z operatorem,
w szczegodlnosci: minimalny zakres utrzymania funkcji targowiska
miejskiego i zapewnienia oferty dla lokalnych producentéw
oraz mieszkancow, oczekiwane standardy obstugi klienta,
utrzymania obiektu i otoczenia, mechanizmy motywacyjne
(np. powigzanie czesci wynagrodzenia operatora z wynikami
finansowymi, frekwencjq, wskaznikami jakosci), zasady wspétpracy

operatora z najemcami.

Sugerowane metody i techniki badawcze (Wykonawca moze

zaproponowac inne):
e warsztat ekspercki (min. 3 ekspertow),

e propozycje kluczowych parametréw umowy z nowym operatorem

bez konsultacji prawniczej,

e ewaluacja rekomendacji wariantowych.



4. Informacje podstawowe dotyczace obiektu

Hala Targowa zbudowana w latach 1906-1908 nalezy do najcenniejszych
zabytkow sztuki architektonicznej i inzynierskiej i stanowi element
dziedzictwa kulturowego Wroctawia. Aktualnie Hala petni swojq pierwotng
funkcje targowiska miejskiego, taczac tradycyiny handel (produkty swieze,
lokalne, rzemieslnicze) z uzupetniajaca oferty gastronomiczng, ustugowq

i turystyczna. Jest miejscem spotkan mieszkancow, studentdw i turystow,
a takze jednym z rozpoznawalnych symboli Wroctawia, obecnym

w przewodnikach i ofertach turystycznych, nazywanych czesto ,targiem

rozmaitosci”.

Jednak pomimo licznych zalet obiektu, potencjat Hali nie jest
wykorzystany. Wiele stoisk handlowych stoi obecnie pustych, a oferta
handlowo-ustugowa Hali wydaje sig nie dostosowywac do potrzeb rynku.
Hala Targowa jest obiektem wyjatkowym, ktéry wymaga procesow
decyzyjnych, poprzedzonych odpowiednig analizg i wskazaniem

dtugofalowych kierunkéw jej rozwoju.

Nieruchomosé, bedaca przedmiotem zapytania sktada sig z 3 budynkow:
e budynku hali targowej,
e budynku biurowo-handlowego,
e budynku biurowo-warsztatowego.

Dokumenty techniczne, ktére znajduja sie w posiadaniu Zamawiajacego,

zostang przedstawione w odpowiedzi na zapytanie Wykonawcy.

5. Wymagania wobec wykonawcy przedmiotu zamowienia
1) Do$wiadczenie w realizacji badan rynkowych, analiz biznesowych

lub studiéw wykonalnosci 3 lata;
2) Doéwiadczenie w projektach dla JST (mile widziane);
3) Wykaz min. 3 podobnych realizacji z ostatnich 5 lat;

6. Forma opracowania
1) Raport gtéwny (PDF/Word)



2) Prezentacja

Zs Harmonogram
Wykonawca przedstawi harmonogram, przy czym zakoiczenie prac

powinno nastgpi¢ do 24 kwietnia 2026.

8. Kryteria oceny ofert

Przy wyborze najkorzystniejszej oferty, Zamawiajacy bedzie sie kierowat
nastepujgcymi kryteriami i ich wagami:

a) cena (C) - 50%

b) doswiadczenie (D) - 40%

c) metodologia (M) - 10%

a) Cena (C) - oferta z najnizszg ceng za realizacje przedmiotu
zamowienia otrzyma maksymalng liczbe 50 punktéw, natomiast
pozostate oferty uzyskajg wartos¢ punktowa wyliczong wg
ponizszego wzoru:

Cof min

€= x* W

Corp
C - liczba punktéow w kryterium Cena
C ormin - Najnizsza cena ofertowa w zbiorze ofert podlegajgcych ocenie
C orp - cena ofertowa ocenianej oferty
W - waga kryterium = 50%, gdzie 1% = 1 punkt

b) Do$wiadczenie (D)

Maksymalna liczba punktow, ktdra moze zostaé przyznana Wykonawcy

w ocenie ww. kryterium wynosi 40 punktow.

Za kazde wykazane przez Wykonawce zrealizowane zadanie, ktore
polegato na opracowaniu koncepcji rozwoju z uwzglednieniem diagnozy
sytuacji zastanej, badan potrzeb uzytkownikéw i analizy biznesowej
obiektu skupiajacego liczne punkty handlowo-ustugowe i gastronomiczne,
zostanie przyznane odpowiednio 10 punktow.

Ocena kryterium Doswiadczenie (D) bedzie dokonywana na podstawie
wykazu przedstawionego przez Oferenta. Wykaz takich zadan dotaczony
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do oferty powinien zawiera¢ nazwe zadania, zakres prac, termin realizacji

i podmiot, na rzecz ktérego zadanie zostato zrealizowane.

c) Metodologia rozumiana jako dodatkowe zadania wykonane
w ramach realizacji zaméwienia (M)
Maksymalna liczba punktow, ktéra moze zostac¢ przyznana Wykonawcy
w ocenie ww. kryterium wynosi 10 punktow.
Przez dodatkowe zadania wykonane w ramach realizacji zamowienia

rozumie sie np. inne niz wymienione w OPZ metody i techniki badawcze,

zwiekszenie prob badan, zwiekszenie liczby ekspertéw zaproszonych do
udziatu w warsztacie eksperckim.
Za kazde dodatkowe zadanie rozumiane jak powyzej, zostanie przyznane

5 punktow.

Za najkorzystniejszg oferte uznana zostanie ta, ktéra uzyska w sumie
najwieksza liczbe punktéw w ramach kryteriéw oceny ofert, obliczong wg
WZOoru:

Wp = C+D+M

Wp - liczba punktow uzyskanych przez oceniang oferte

C - liczba punktéw uzyskanych przez oceniang oferte w kryterium cena
D - liczba punktdéw uzyskanych przez oceniang oferte w kryterium
doswiadczenie

M - liczba punktéw uzyskanych przez oceniang oferte w kryterium

metodologia

9. Termin i sposéb skiadania ofert
o Oferty nalezy sktadac do dnia 30.01.2026.

e E-mail: brg@um.wroc.pl
o Adres pocztowy: ul. Swidnicka 53, 50-030 Wroctaw

e Oferta powinna zawiera¢: metodologie, wycene, harmonogram prac,

wykaz projektéw podobnych, opis doswiadczenia.
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10. Osoba do kontaktu
Edyta Pawlaczek, BRG, edyta.pawlaczek@um.wroc.pl, tel. 71 777 75 31.
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