JOKAWA

Co dalej? Metoda analizy

(prezentacja ze spotkania w sprawie
aktualizacji Strategii w dniu 13.04.2012)



Na czym polega wartos¢ JOKAWY dla
miasta? Jakie sg cele miasta?

e Podstawowy: utrzymac budynek z powodu
jego unikalnej | cennej historycznie
architektury (cel: ,,Zachowanie budynku”)

o Uzupetniajace cele (o ile to mozliwe):
swiadczenie w tym budynku takich ustug
prywatnych lub publicznych, ktore realizuja
strategie miasta / cele miasta




Mozliwe funkcje dla JOKAWY

e Komercyjna (ustugi prywatne)

— Wiodaca zasada: dochody z biezgcej dziatalnosci w pewnym
okresie czasu (max 107? lat) maja przewyzszy¢ naktady na:
zakup, remont | biezgce utrzymanie. Ewentualna funkcja
powinna realizowacé cele Strategii Rozwoju miasta.

 Realizacja ustug publicznych —waznych dla miasta

— Wiodaca zasada: podmiot publiczny pokrywa koszty remontu
oraz (a) koszty biezace lub (b) koszty biezgce sg pokrywane z
biezgcego dochodu (czyli optat od uzytkownikdw ustugi)

e Funkcja mieszkaniowa

— Wersja (a) komunalny budynek mieszkaniowy — przychody od
lokatorow powinny pozwalaé na utrzymanie i odtwarzanie
substancji budynku — de facto jest to ustuga publiczna

— Wersja (b) prywatny budynek do celéw mieszkalnych



Mozliwe praktyczne formy zagospodarowania
budynku JOKAWY

Opcja nr 1: Pensjonat (prywatny). Miasto moze wspomoc
udostepniajac grunt (spotka) wydzierzawi¢ go na dtugi termin

Opcja nr 2: Dom spokojnej starosci dla podkowian. Moze by¢
samorzadowy lub prywatny lub spotka miasta i podmiotu
prywatnego lub dzierzawa. Opcja (a) podmiot prywatny pokrywa
koszty remontu, lub (b) miasto pokrywa koszt remontu. Koszty
biezgce zawsze pokrywajq uzytkownicy.

Opcja nr 3: Centrum wspierania przedsiebiorczosci — budynek
pozostaje miejski, funkcja: udostepnianie pomieszczen (biur) dla
firm podkowianskich. Moze to by¢ forma ustugi publicznej (b)
samo-finansujacej sie, w sensie kosztow biezgcych, ale wymagana
jest inwestycja samorzagdowa w remont, lub (a) ustugi
komercyjnej, ktora ma takze ZWrQcCi¢ nak’rady na remont budynku

Opcja nr 4: Sprzedaz na cele mieszkaniowe, w dwu wersjach:

(a) z wczesniejszym wpisem do rejestru zabytkdw — ustawowa
bonifikata do 50% od ceny,

(b) — bez wpisu, za cene wynikajgca z wynikOw przetargu



Wstepne wyniki analizy opcji 1

e Opcja polega na wytonieniu przedsiebiorcy, ktory zdecyduje sie ponies¢
koszty modernizacji obiektu i uruchomi¢ w tym miejscu pensjonat.
Kalkulacja wskazuje czy takie przedsiewziecie z punktu widzenia
potencjalnego przedsiebiorcy jest rentowne i w jakim okresie czasu.

* Gmina nie ponosi zadnych kosztoéw, nie czerpie tez zyskow z
funkcjonowania obiektu (w okreslonym czasie). Operator(przedsiebiorca)
ponosi koszt inwestycji, czerpie zyski z funkcjonowania obiektu

Zaktadane obtozenie 60% 50% 40%
Liczba dni w roku 365 365 365
Liczba apartamentodni/rok 1533 1278 1022
Przychod z wynajmu 1 apartamentu (netto) 240 240 240
Przychdd z wynajmu / rok 367 920 306 600 245 280
Koszty eksploatacyjne/miesiac
prad (600 zt / miesiac) 7 200 7 200 7 200
woda (1000 z¥/miesiac) 12 000 12 000 12 000
zatrudnienie (3 etaty x 3000 zt wre 108 000 108 000 108 000
remonty biezgce (rocznie) 8 000 8 000 8 000
ogrzewanie 5000 5000 5000
Zysk dla wiasciciela 60 000 60 000 60 000
RAZEM KOSZTY (w tym zysk wiasciciela) 200 200 200 200 200 200
ZYSK 167 720 106 400 45 080

Zwrot inwestycji po (Koszt start/Zysk) 12 20 46 latach



Wstepne wyniki analizy opcji 2a

* Opcja polega na wytonieniu przedsiebiorcy, ktory zdecyduje sie ponies¢ koszty
modernizacji obiektu i uruchomi¢ w tym miejscu Dom Pomocy Spotecznej. Kalkulacja
wskazuje czy takie przedsiewziecie z punktu widzenia potencjalnego przedsiebiorcy
jest rentowne w okreslonym czasie i przy jakiej wysokosci optaty ponoszonej przez
pensjonariuszy.

* Gmina nie ponosi zadnych kosztow, nie czerpie tez zyskow z funkcjonowania obiektu
(w okreslonym czasie). Operator ponosi koszt inwestycji, czerpie zyski z
funkcjonowania obiektu

KOSZTY 1rok 10 lat
Koszty eksploatacyjne/miesigc

prad (600 zt / miesigc) 7 200 72 000

woda (1000 zt/miesigc) 12 000 120 000

zatrudnienie (4 etaty x 3000 zt wraz z

kosztami pracodawcy) 144 000 1 440 000

remonty biezgce (rocznie) 8 000 80 000

ogrzewanie 5 000 50 000
Wyzywienie dla pensjonariuszy (50 zt/osobe/dzien) 131 400 1 314 000
Zysk przedsiebiorcy 50 000 500 000
inne koszty 0 0
RAZEM KOSZTY EKSPLOATACYJNE 357 600 3 576 000
Koszty inwestycji (START) 2 080 000
RAZEM KOSZTY w zakfadanym okresie czasu 5 656 000

Minimalna optata za pobyt 1

pensjonariusza/miesiac przy ktérej nastepuje

zbilansowanie kosztow biezacych i przychodow

oraz zwrot inwestycji w zaktadanym okresie 6 546



Wstepne wyniki analizy opcji 2b

* Opcja polega uruchomieniu przez gmine Domu Pomocy Spotecznej ponoszac
koszty modernizacji. Analiza wskazuje na rentownos¢ przedsiewziecia przy
Zatozeniu, ze koszty beda bilansowane przez przychody (zysk=0)

e Gmina ponosi koszty modernizacji, a pensjonariusze ponosza koszty
eksploatacyjne. Gmina nie czerpie zadnych zyskow z funkcjonowania obiektu.
Przedsiewziecie o charakterze non profit (koszty bilansowane przez
przychody)

1rok
Koszty eksploatacyjne/miesigc
prad (600 zt / miesigc) 7 200
woda (1000 z#/miesigc) 12 000
zatrudnienie (4 etaty x 3000 zt wraz z
kosztami pracodawcy) 144 000
remonty biezgce (rocznie) 8 000
ogrzewanie 5000
Wyzywienie dla pensjonariuszy (50 zt/osobe/dzien) 131 400
inne koszty 0
inne koszty 0
RAZEM KOSZTY 307 600

Minimalna optata za pobyt 1
pensjonariusza/miesigc przy ktérej nastepuje
zbilansowanie kosztéw biezacych i przychodéw 3560



Wstepne wyniki analizy opcji 3a

Opcja polega na wytonieniu przedsiebiorcy, ktory zdecyduje sie ponies¢ koszty
modernizacji obiektu i uruchomié¢ w tym miejscu ustuge ,,wynajmu biur". Kalkulacja
wskazuje czy takie przedsiewziecie z punktu widzenia potencjalnego przedsiebiorcy

jest rentowne i przy jakich optatach za wynajem.

Gmina nie ponosi zadnych kosztow, nie czerpie tez zyskow z funkcjonowania obiektu
(np. w okreslonym czasie). Operator (przedsiebiorca) ponosi koszt modernizacji, jest
zwolniony z optat czynszowych (na okreslony czas), czerpie zyski z przedsiewziecia

1 rok
Zaktadane obtozenie 70%
Koszty eksploatacyjne/miesiac
prad (600 zt / miesigc) 7 200
woda (500 zt/miesigc) 6 000
zatrudnienie (1 etat x 3000 zt wraz z 36 000
remonty biezace (rocznie) 5000
ogrzewanie 5000
Czynsz (ptacony przez operatora miastu) 0
Zysk operatora 80 000
RAZEM KOSZTY EKSPLOATACJI 139 200

RAZEM KOSZTY (modernizacja i koszty
eksploatacji, w zaktadanym okresie czasu

Minimalna optata za wynajem 1 m2/miesiac przy ktérej
nastepuje zbilansowanie kosztéw biezacych i przychodéw
oraz zwrot inwestycji w zaktadanym okresie

10 lat
70%

72 000
60 000
360 000
50 000
50 000
0

800 000

1392 000

3442 000

149 zt



Wstepne wyniki analizy opcji 3b

Gmina modernizuje obiekt i przeznacza go na Centrum Wspierania Przedsiebiorczosci.
Kalkulacja wskazuje czy takie przedsiewziecie z punktu widzenia potencjalnego
operatora jest rentowne i przy jakiej cenie za wynajem 1mz2 powierzchni. Cena
wynajmu nie uwzglednia w tym przypadku kosztéw modernizacji.

Gmina ponosi koszty modernizacji, wytania operatora, ktory odprowadza do miasta
optaty czynszowe. Operator z optat za wynajem pokrywa koszty utrzymania budynku,
swoje koszty zarzadzania (zysku) oraz ew. odprowadza czynsz dzierzawny do miasta.

Zaktadane obtozenie 70% 50%
Koszty eksploatacyjne/miesiac
prad (600 zt/ miesigc) 7 200 7 200
woda (500 zt#/miesigc) 6 000 6 000
zatrudnienie (0,5 etatu x 3000 zt wraz z kosztami p 18 000 18 000
remonty biezace (rocznie) 5 000 5000
ogrzewanie 5000 5000
Czynsz (ptacony przez operatora miastu) 60000 60 000
Zysk operatora (minimalny = koszty zarzgdzania) 50 000 50 000
RAZEM KOSZTY 151 200 151 200




Opcja nr 4: Sprzedaz na cele mieszkaniowe,
w dwu wersjach:

(a) z wczesniejszym wpisem do rejestru zabytkow
(wojewddzkiego) konsekwencig jest koniecznosé udzielenia
ustawowe] bonifikaty do 50% od ceny wywotawczej ustalonej
przez rzeczoznawce. Konieczne sg szczegotowe ustalenia z
Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow co do realnych
scenariuszy postepowania Konserwatora wobec przysztych
iInwestorow. Podejscie to nie daje 100% gwarancji zachowania
architektury budynku, ale szansa na to jest bardzo duza.

(b) bez wpisu do wojewodzkiego rejestru zabytkow (pozostaje
tylko w gminnej ewidencji zabytkow), jako zwykta
nieruchomosé budowlang za cene wynikajacg z wynikow
przetargu. Szansa, ze nabywca dokonujac
remontu/przebudowy Willi zachowa dotychczasowa
architekture budynku jest mniejsza niz w poprzednim wypadku



