
JÓKAWA

Co dalej?  Metoda analizy

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



Na czym polega warto JÓKAWY dla 
miasta? Jakie s cele miasta?

• Podstawowy: utrzyma budynek z powodu 
jego unikalnej i cennej historycznie 
architektury (cel: „Zachowanie budynku”)

• Uzupe niaj ce cele (o ile to mo liwe): 
wiadczenie w tym budynku takich us ug 

prywatnych lub publicznych, które realizuj
strategi miasta / cele miasta



Mo liwe funkcje dla JÓKAWY

• Komercyjna (us ugi prywatne)
– Wiod ca zasada: dochody z bie cej dzia alno ci w pewnym 

okresie czasu (max 10? lat) maj przewy szy nak ady na: 
zakup, remont i bie ce utrzymanie. Ewentualna funkcja 
powinna realizowa cele Strategii Rozwoju miasta.

• Realizacja us ug publicznych – wa nych dla miasta
– Wiod ca zasada: podmiot publiczny pokrywa koszty remontu 

oraz (a) koszty bie ce lub (b) koszty bie ce s pokrywane z 
bie cego dochodu (czyli op at od u ytkowników us ugi)

• Funkcja mieszkaniowa
– Wersja (a) komunalny budynek mieszkaniowy – przychody od 

lokatorów powinny pozwala na utrzymanie i odtwarzanie 
substancji budynku – de facto jest to us uga publiczna

– Wersja (b) prywatny budynek do celów mieszkalnych



Mo liwe praktyczne formy zagospodarowania 
budynku JÓKAWY

• Opcja nr 1: Pensjonat (prywatny). Miasto mo e wspomóc 
udost pniaj c grunt (spó ka) wydzier awi go na d ugi termin 

• Opcja nr 2: Dom spokojnej staro ci dla podkowian. Mo e by
samorz dowy lub prywatny lub spó ka miasta i podmiotu 
prywatnego lub dzier awa. Opcja (a) podmiot prywatny pokrywa 
koszty remontu, lub (b) miasto pokrywa koszt remontu. Koszty 
bie ce zawsze pokrywaj ytkownicy.

• Opcja nr 3: Centrum wspierania przedsi biorczo ci – budynek 
pozostaje miejski, funkcja: udost pnianie pomieszcze (biur) dla 
firm podkowia skich. Mo e to by forma us ugi publicznej (b) 
samo-finansuj cej si , w sensie kosztów bie cych, ale wymagana 
jest inwestycja samorz dowa w remont, lub (a) us ugi 
komercyjnej, która ma tak e zwróci nak ady na remont budynku

• Opcja nr 4: Sprzeda na cele mieszkaniowe, w dwu wersjach: 
(a) z wcze niejszym wpisem do rejestru zabytków – ustawowa 
bonifikata do 50% od ceny, 
(b) – bez wpisu, za cen wynikaj z wyników przetargu



Wst pne wyniki analizy opcji 1
• Opcja polega na wy onieniu przedsi biorcy, który zdecyduje si ponie

koszty modernizacji obiektu i uruchomi w tym miejscu pensjonat. 
Kalkulacja wskazuje czy takie przedsi wzi cie z punktu widzenia 
potencjalnego przedsi biorcy jest rentowne i w jakim okresie czasu.

• Gmina nie ponosi adnych kosztów, nie czerpie te zysków z 
funkcjonowania obiektu (w okre lonym czasie). Operator(przedsi biorca) 
ponosi koszt inwestycji, czerpie zyski z funkcjonowania obiektu

Zak adane ob enie 60% 50% 40%
Liczba dni w roku 365 365 365
Liczba apartamentodni/rok 1 533 1 278 1 022
Przychód z wynajmu 1 apartamentu (netto) 240 240 240
Przychód z wynajmu / rok 367 920 306 600 245 280
Koszty eksploatacyjne/miesi c

pr d (600 z  / miesi c) 7 200 7 200 7 200
woda (1000 z /miesi c) 12 000 12 000 12 000
zatrudnienie (3 etaty x 3000 z  wraz z kosztami pracodawcy)108 000 108 000 108 000
remonty bie ce (rocznie) 8 000 8 000 8 000
ogrzewanie 5 000 5 000 5 000

Zysk dla w ciciela 60 000 60 000 60 000
RAZEM KOSZTY (w tym zysk w ciciela) 200 200 200 200 200 200

ZYSK 167 720 106 400 45 080
Zwrot inwestycji po (Koszt start/Zysk) 12 20 46 latach



Wst pne wyniki analizy opcji 2a
• Opcja polega na wy onieniu przedsi biorcy, który zdecyduje si ponie koszty 

modernizacji obiektu i uruchomi w tym miejscu Dom Pomocy Spo ecznej. Kalkulacja 
wskazuje czy takie przedsi wzi cie z punktu widzenia potencjalnego przedsi biorcy 
jest rentowne w okre lonym czasie i przy jakiej wysoko ci op aty ponoszonej przez 
pensjonariuszy.

• Gmina nie ponosi adnych kosztów, nie czerpie te zysków z funkcjonowania obiektu 
(w okre lonym czasie). Operator ponosi koszt inwestycji, czerpie zyski z
funkcjonowania obiektu

KOSZTY 1 rok 10 lat
Koszty eksploatacyjne/miesi c

pr d (600 z  / miesi c) 7 200 72 000
woda (1000 z /miesi c) 12 000 120 000
zatrudnienie (4 etaty x 3000 z  wraz z 
kosztami pracodawcy) 144 000 1 440 000
remonty bie ce (rocznie) 8 000 80 000
ogrzewanie 5 000 50 000

Wy ywienie dla pensjonariuszy (50 z /osob /dzie ) 131 400 1 314 000
Zysk przedsi biorcy 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 zak adanym okresie czasu 5 656 000

6 546

Minimalna op ata za pobyt 1 
pensjonariusza/miesi c przy której nast puje 
zbilansowanie kosztów bie cych i przychodów 
oraz zwrot inwestycji w zak adanym okresie



Wst pne wyniki analizy opcji 2b
• Opcja polega uruchomieniu przez gmin Domu Pomocy Spo ecznej ponosz c 

koszty modernizacji. Analiza wskazuje na rentowno przedsi wzi cia przy 
za eniu, e koszty b bilansowane przez przychody (zysk=0)

• Gmina ponosi koszty modernizacji, a pensjonariusze ponosz koszty 
eksploatacyjne. Gmina nie czerpie adnych zysków z funkcjonowania obiektu. 
Przedsi wzi cie o charakterze non profit (koszty bilansowane przez 
przychody)

1 rok
Koszty eksploatacyjne/miesi c

pr d (600 z  / miesi c) 7 200
woda (1000 z /miesi c) 12 000
zatrudnienie (4 etaty x 3000 z  wraz z 
kosztami pracodawcy) 144 000
remonty bie ce (rocznie) 8 000
ogrzewanie 5 000

Wy ywienie dla pensjonariuszy (50 z /osob /dzie ) 131 400
inne koszty 0
inne koszty 0
RAZEM KOSZTY 307 600

3 560

Minimalna op ata za pobyt 1 
pensjonariusza/miesi c przy której nast puje 
zbilansowanie kosztów bie cych i przychodów



Wst pne wyniki analizy opcji 3a
• Opcja polega na wy onieniu przedsi biorcy, który zdecyduje si ponie koszty 

modernizacji obiektu i uruchomi w tym miejscu us ug „wynajmu biur". Kalkulacja 
wskazuje czy takie przedsi wzi cie z punktu widzenia potencjalnego przedsi biorcy 
jest rentowne i przy jakich op atach za wynajem.

• Gmina nie ponosi adnych kosztów, nie czerpie te zysków z funkcjonowania obiektu 
(np. w okre lonym czasie). Operator (przedsi biorca) ponosi koszt modernizacji, jest 
zwolniony z op at czynszowych (na okre lony czas), czerpie zyski z przedsi wzi cia 

1 rok 10 lat
Zak adane ob enie 70% 70%
Koszty eksploatacyjne/miesi c

pr d (600 z  / miesi c) 7 200 72 000
woda (500 z /miesi c) 6 000 60 000
zatrudnienie (1 etat x 3000 z  wraz z kosztami pracodawcy)36 000 360 000
remonty bie ce (rocznie) 5 000 50 000
ogrzewanie 5 000 50 000

Czynsz (p acony przez operatora miastu) 0 0
Zysk operatora 80 000 800 000

RAZEM KOSZTY EKSPLOATACJI 139 200 1 392 000

3 442 000

149 z

Minimalna op ata za wynajem 1 m2/miesi c przy której 
nast puje zbilansowanie kosztów bie cych i przychodów 
oraz zwrot inwestycji w zak adanym okresie

RAZEM KOSZTY (modernizacja i koszty 
eksploatacji, w zak adanym okresie czasu



Wst pne wyniki analizy opcji 3b
• Gmina modernizuje obiekt i przeznacza go na Centrum Wspierania Przedsi biorczo ci. 

Kalkulacja wskazuje czy takie przedsi wzi cie z punktu widzenia potencjalnego 
operatora jest rentowne i przy jakiej cenie za wynajem 1m2 powierzchni. Cena 
wynajmu nie uwzgl dnia w tym przypadku kosztów modernizacji.

• Gmina ponosi koszty modernizacji, wy ania operatora, który odprowadza do miasta 
op aty czynszowe. Operator z op at za wynajem pokrywa koszty utrzymania budynku, 
swoje koszty zarz dzania (zysku) oraz ew. odprowadza czynsz dzier awny do miasta.

Zak adane ob enie 70% 50%
Koszty eksploatacyjne/miesi c

pr d (600 z  / miesi c) 7 200 7 200
woda (500 z /miesi c) 6 000 6 000
zatrudnienie (0,5 etatu x 3000 z  wraz z kosztami pracodawcy)18 000 18 000
remonty bie ce (rocznie) 5 000 5 000
ogrzewanie 5 000 5 000

Czynsz (p acony przez operatora miastu) 60000 60 000
Zysk operatora (minimalny = koszty zarz dzania) 50 000 50 000
RAZEM KOSZTY 151 200 151 200

65 91

34                  lat

Minimalny koszt wynajmu 1 m2 dla zbilansowania 
kosztów eksploatacyjnych z uwzgl dnieniem zysku 
operatora

Okres zwrotu inwestycji dla miasta rozumiany jako 
pokrycie kosztów modernizacji przez op aty czynszowe 
przy za onym poziomie czynszu



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

(a)  z wcze niejszym wpisem do rejestru zabytków 
(wojewódzkiego) konsekwencj jest konieczno udzielenia 
ustawowej bonifikaty do 50% od ceny wywo awczej ustalonej 
przez rzeczoznawc . Konieczne s szczegó owe ustalenia z 
Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków co do realnych 
scenariuszy post powania Konserwatora wobec przysz ych 
inwestorów. Podej cie to nie daje 100% gwarancji zachowania 
architektury budynku, ale szansa na to jest bardzo du a.

(b)  bez wpisu do wojewódzkiego rejestru zabytków (pozostaje 
tylko w gminnej ewidencji zabytków), jako zwyk
nieruchomo budowlan za cen wynikaj z wyników 
przetargu. Szansa, e nabywca dokonuj c 
remontu/przebudowy Willi  zachowa dotychczasow
architektur budynku jest mniejsza ni w poprzednim wypadku


