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Zatozenia modelu zarzadzania dla
kamienicy Wyspa Stodowa 7

,Niezaleznos¢ administracyjna i finansowa Kamienicy WS7 jest konieczna, jesli projekt
ma sie cieszy¢ autonomiq twdrczq i ideowg”

Wstep

Tworzac model finansowania dla kamienicy, opisany w Koncepcji, zaproponowaliSmy szereg rozwigzan z
obszaru ekonomii spolecznej, dzieki ktérym kamienica nie tylko bedzie w stanie samodzielnie funkcjonowac,
ale takze stworzy tak pozadane nowe miejsca pracy. Ekonomia spoleczna to preznie rozwijajace sie w Europie i
na Swiecie, ale takze w Polsce, podejécie do zagadnien ekonomicznych i gospodarczych. Zaklada
demokratyczny i transparentny charakter proceséw decyzyjnych, wspélodpowiedzialno$c¢ oraz przeznaczanie
generowanych zyskéw — po uczciwym oplaceniu pracy — na dzialania spolecznie wazne i uzyteczne. Innymi
stowy, podejscie to laczy rzetelne podejscie do biznesu z realizacjg celéw spolecznych. I takie tez bedq nasze
wymagania dotyczace dzialalnoSci prowadzonych w kamienicy.

Niniejsze opracowanie ma na celu przyblizenie wizji modelu zarzadzania kamienica na Wyspie Stodowej 7 oraz
zmierzenie sie z kolejnymi — zgodnymi z aktualnym stanem wiedzy, szacunkami kosztéw inwestycji, a
nastepnie utrzymania obiektu.

Piszac te slowa wystepujemy juz w znacznie szerszym gronie, niz w momencie tworzenia ,,Koncepcji” w czerwcu
ubieglego roku. Wystepujemy wspdlnie, jako srodowiska podpisane pod ,, Deklaracja wspolpracy na rzecz
Wyspy Stodowej i kamienicy WS7” (to jest: grupa Nowa Stodowa, BlokBlog, Szkota Waldorfska oraz inicjatywa
Wyspa Slodowa 7).

»Deklaracja” ustanowila dla nas fundament do dalszych wspolnych prac i rozmoéw o przysztoéci kamienicy;
uczestniczac od wrzeénia (na zaproszenie magistratu) w spotkaniach dotyczacych projektowanego remontu,
mowiliSmy juz jednym glosem.

Na jednym ze spotkan, 1 grudnia 2015 roku w Zarzadzie Inwestycji Miejskich, ustaliliSmy, ze do poczatku
lutego nastepnego roku przedstawimy model finansowania oraz zarzadzania w przyszlosci kamienica na
Wyspie. Co tez niniejszym prezentujemy.

Struktura organizacyjna

Pierwotna struktura organizacyjna zarzadzania WS7 zostala przedstawiona w modelu funkcjonowania
kamienicy opublikowanym w czerwcu 2015 roku (rozdzial Byty i struktura).



Manifest WS7 Rada Nadzorcza WS7
Walne Zgromadzenie Kolektywu WS7

ztozone z Delegatow Rada Programowa

Status WS7 WS7

organizacje grupy nieformalne osoby fizyczne

Kolektyw WS7

operator

Jest to dokument powstaly na bazie zar6wno miejskich konsultacji jak i szerokich konsultacji spolecznych
prowadzonych przez Grupe Inicjatywng WS7. Stanowi swoisty mandat spoteczny dla wszelkich propozycji.
Ponizsza informacja jest u$ci§leniem pierwotnego modelu.

FILAR 1 - WALNE ZGROMADZENIE

Pierwszym filarem w modelu zarzadzania jest Stowarzyszenie Wyspa Stodowa 77 (obecnie w trakcie rejestracji)
skupiajgce czlonkow zalozycieli oraz delegatéw ze wszystkich inicjatyw na stale dzialajacych w kamienicy.
Organizacja bedzie stuzyla demokratycznemu podejmowaniu decyzji dotyczacych kamienicy.

Stowarzyszenie bedzie mialo kompetencje w ustalaniu priorytetéw programowych (poprzez udzial w Radzie
Programowej), dysponowania funduszami wygenerowanymi na prowadzenie dzialalno$ci spolecznej,
kulturalnej i artystycznej, zbieraniu skladek od cztonkow. Jesli bedzie taka wola, Stowarzyszenie wystapi o
status organizacji pozytku publicznego (OPP).

FILAR 2 - OPERATOR

Podmiotem zarzadzajacym kamienica (operatorem) WS7 bedzie Fundacja, powotana przez osoby i grupy, ktore
podpisaly ,,Deklaracja wspdlpracy na rzecz Wyspy Stodowej i kamienicy WS7”. Fundacja bedzie mala strukture
dopasowang do przepisoéw, ktorym podlegaja organizacje pozytku publicznego (OPP); po dwbch latach
dzialalno$ci (wymaganych ustawowo) Fundacja wystapi o status OPP.

Do prowadzenia strategicznych dla utrzymania niezaleznoSci finansowej kamienicy WS7 dziatalno$ci
gospodarczych (tj. restauracja/klubokawiarnia, pub oraz hostel) Fundacja powola spdlki celowe/non-profit,
lub wejdzie jako wspdlnik do powolanych spoélek kapitalowych. W uzasadnionych przypadkach Fundacja
bedzie podnajmowac¢ przestrzenie podmiotom spekniajacym kryteria doboru i na okreslonych warunkach,
zgodnych z umowa wynajmu/dzierzawy od Gminy Wroclaw. Fundacja zarejestruje tez znak towarowy Wyspa
Stodowa, ktory bedzie mogl by¢ wykorzystywany w celach utrzymania i promocji dzialalnosci kamienicy WS7.

Podlegloé¢ Fundacji i relacje Fundacji ze Stowarzyszeniem zostang okreslone w statucie Fundacji oraz innych
dokumentach. Fundacja bedzie rownocze$nie czlonkiem wspierajacym Stowarzyszenia Wyspa Stlodowa 7, bez
prawa glosu. Nie bedzie mozliwe laczenie stanowisk zarzadcezych zaré6wno w Fundacji, jak i w Stowarzyszeniu.



FILAR 3 — RADA PROGRAMOWA

Trzecim filarem funkcjonowania kamienicy WS7 bedzie Rada Programowa skupiajgca osoby (ze
Stowarzyszenia, Fundacji i niezalezne) oraz instytucje o odpowiednich kompetencjach w dziedzinach pozytku
publicznego. Do Rady Programowej zostana zaproszeni przedstawiciele najwazniejszych instytucji
kulturalnych, spotecznych i naukowych, ktore wyrazity che¢ uczestniczenia w klastrze WS7 i wspierania
aktywnosci WS7.

Rada bedzie uczestniczyla w ustalaniu dtugofalowych planéw funkcjonowania WS7 oraz dzialan strategicznych,
w tym pozyskiwaniu partneré6w miedzynarodowych i sieciowaniu osrodka z innymi waznymi organizacjami,
placéwkami i instytucjami.

Uzasadnienie struktury organizacyjnej

Oparcie zarzadzania o dwa podmioty o rozdzielonych kompetencjach zapewni z jednej strony stabilno$é
modelu organizacyjnego (Fundacja jako glowny operator finansowy i organ prawny reprezentujacy kamienice
wobec organ6w miejskich), a z drugiej demokratycznos$é i realny wspotudzial wszystkich podmiotow i os6b
fizycznych w zarzadzaniu Kamienica WS7 (plaszczyzna Stowarzyszenia). Taka struktura ogranicza rowniez
ewentualne ,niefrasobliwe” podejécie do kwestii finansowych uzytkownikéw kamienicy.

* % ¥
Finanse
Ponizej prezentujemy szacunki przystosowania kamienicy do uzytkowania, a takze kosztow i przychodow w
ujeciu miesiecznym. Dane zostaly oparte na aktualnych informacjach dotyczacych planowanego remontu. W

tabeli znajduja sie rowniez zalozenia dotyczace planowanych Zrodel finansowania oraz podzialu nadwyzki
finansowe;j.

pozycja ilo$¢ jednostek jednostka koszt jednostki razem netto Uwagi

UWAGA: Kosztorys ma charakter orientacyjny i moze ulec korektom w zaleznosci od zmieniajacych sie uwarunkowan prawnych,
administracyjnych, przestrzennych oraz finansowych.

koszty inwestycyjne

Wszystkie koszty inwestycyjne zostaly wyliczone na podstawie cen obowiazujacych w 2015 roku. Ceny netto (bez VAT), wraz z robocizna.

Wyliczenia zostang skorygowane o catosc¢ lub czes$¢ poszczegolnych kosztow, w zaleznosci od ilosci wykonanych instalacji w czesci wspolnych i w
osobnych przestrzeniach na poszczegélnych pietrach. Obecnie wyliczenia zakladaja wykonanie wszystkich instalacji na 100% powierzchni
kamienicy, z uwagi na brak ostatecznych ustalen tych kwestii z inwestorem.

Zakladamy, ze na chwile obecna powierzchnia kamienicy wynosi 1906, 13m2 oraz oficyny 481, 53m2, razem 2387,66 m2. Wyliczenia moga ulec
nieznacznie zmianie po naniesieniu korekt.




system wentylacyjny

2388

m. kwadr.

80 zt

191 040 zt

koszt zostanie skorygowany, jezeli
system wentylacyjny zostanie
zainstalowany na etapie remontu
budynku; usredniono zapotrzebowanie
oraz skalkulowano w oparciu o analize
cen rynkowych

system klimatyzacyjny

2388

m. kwadr.

30 zt

71 640 zt

koszt zostanie skorygowany, jezeli
system klimatyzacyjny zostanie
zainstalowany na etapie remontu
budynku; usredniono zapotrzebowanie
oraz skalkulowano w oparciu o analize
cen rynkowych

system wod-kan +gaz

2388

m. kwadr.

65 zt

155220zt

koszt zostanie ujety skorygowany, jezeli
system wod-kan+ gaz zostanie
zainstalowany na etapie remontu
budynku; usredniono zapotrzebowanie
oraz skalkulowano w oparciu o analize
cen rynkowych

wyposazenie WC

14

sztuka

1200zt

16 800 zt

zapotrzebowanie wyliczone na
podstawie projektu remontu oraz
planowanych funkcji, skalkulowano w
oparciu o analize cen rynkowych

instalacje elektro-energetyczne
(w tym oSwietlenie)

2388

m. kwadr.

305zt

728 340 zt

koszt zostanie skorygowany, jezeli
instalacje elektro-energetyczne zostang
zainstalowane na etapie remontu
budynku; usredniono zapotrzebowanie
oraz skalkulowano w oparciu o analize
cen rynkowych

instalacja teletechniczna

2388

punkty kontrolne

40 zt

95520 zt

koszt obejmuje m.in. monitoring, sieci,
instalacje i urzadzenia techniczne, etc.,
usredniono zapotrzebowanie oraz
skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

instalacja CO +CT

2388

m. kwadr.

40 zt

95520zt

koszt zostanie skorygowany, jezeli
instalacje centralnego ogrzewania +
ciepta technologicznego zostana
zainstalowane na etapie remontu
budynku; usredniono zapotrzebowanie
oraz skalkulowano w oparciu o analize
cen rynkowych

drzwi wewnetrzne b.o. 50x640 z1
+ drzwi ppoz 10x4500 z1

60

sztuka

1291zt

77 450 z1

koszt zostanie skorygowany jesli
zostanie podjeta decyzja o zachowaniu
oryginalne stolarki drzwiowej;
skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

$cianki ruchome

32

m. kwadr.

1500 zt

48 000 z1

koszt zostanie skorygowany, jesli $cianki
ruchome zostang wykonane na etapie
remontu budynku; skalkulowano w
oparciu o analiz cen rynkowych

malowanie $cian

5910

m. kwadr.

14 zt

82 740 zt

skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

podloga sportowa

200

m. kwadr.

200 zt

40000 z1

dotyczy duzej sali, skalkulowano w
oparciu o analize cen rynkowych




wyposazenie czesci wspolnych

2388

usredniono zapotrzebowanie oraz
m. kwadr. 30 zt 71 640 zt skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

TOTAL

- - 1673910zt

Na szczegotowe koszty inwestycyjne sktadaja sie: koszty podziatléw wewnatrz pomieszczen, koszt wyposazenia: pubu/baru/kawiarni, restauracji,
hostelu, przestrzeni duzej sali i salki prob, pracowni artystycznych oraz innego typu koszty wyposazenia zgodnie ze specyfikacja poszczegolnych
dziatalnos$ci - w obliczu braku specyfikacji oszacowanie kosztéw moze mie¢ wylacznie charakter ogdlny i orientacyjny

TOTAL

2388

m. kwadr. 300-1000 zt 700 000 - 2400 000 pln

- - 2373910-4073 910 pln

Zrédta finansowania ogélnych kosztéw inwestycyjnych: zasoby wlasne fundacji, wptaty darczyncéw, granty i dotacje, crowdfunding, zasoby wiasne

najemcow

Zrodta finansowania szczegétowych kosztéw inwestycyjnych: zasoby wlasne najemcéw oraz granty | dotacje | crowdfunding organizowane przez

najemcow




koszty stale [miesiecznie]

Wszystkie koszty stale zostaly wyliczone na podstawie stawek obowigzujacych w 2015 roku.

Stawki netto (bez VAT).

podatki i ubezpieczenie
WER 1 padatek od iabainodt gospodates
nieruchomosci (2388 m2) 2388 m. kwadr. 22,86 7t 4549 71 gospodarcza: _
X 22,86 zt/m2 powierzchni uzytkowej

rocznie

budynku

podmioty prowadzace dziatalnos¢
WER 1 p()(!atek od gruntu (1464 1464 m. kwadr. 0,89 zt 109 zi gospodarcza: 0,89 zt/m2 powierzchni
mz2) rocznie

gruntu
WER 2 podatek od zgodnie z: podmioty nieprowadzace
nieruchomosci (2388 m2) 2388 m. kwadr. 7,86 zt 1564 zt dziatalnosci gospodarczej: budynki 7,68
rocznie zt/m2 powierzchni budynku

zgodnie z: podmioty nieprowadzace
WER 2 pot!atek od gruntu (1464 1464 m. kwadr. 0,47 zt 57 z1 dziatalnosci gospodarczej: budynki 0,47
m2) rocznie ; .

zt/m2 powierzchni budynku
czynsz miesiecznie za budynek 2388 m. kwadr. 1,00 zt 2 388zt zgodnie z zaloZeniem - 1 pln
czynsz miesiecznie za grunt 1464 m. kwadr. 1,00 zt 1464 zt zgodnie z zalozeniem - 1 pln

usredniono zapotrzebowanie oraz
ubezpieczenie koszt ogdlny zalezny od warto$ci mienia 1800 zt skalkulowano w oparciu o analize cen

rynkowych

Media

usredniono zapotrzebowanie oraz
oplata ze energie elektryczna 2388 m. kwadr. 2,50 zt 5970 zt skalkulowano w oparciu o analize cen

rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
oplata za gaz / ogrzewanie 2388 m. kwadr. 5zt 10 746 zt skalkulowano w oparciu o analize cen

rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
oplata za poboér wody zuzycie ogdlne 500 zi skalkulowano w oparciu o analize cen

rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
oplata za dostep do internetu zuzycie ogdlne 200 zt skalkulowano w oparciu o analize cen

rynkowych

Personel

usredniono zapotrzebowanie oraz
konserwator etat | umowa 2000 zt skalkulowano w oparciu o analize cen

rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
utrzymanie czystosci | porzadku etat | umowa 2000 zt skalkulowano w oparciu o analize cen

rynkowych




usredniono zapotrzebowanie oraz
ochrona koszt ogdlny 1000 zt skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
obstuga ksiegowo-kadrowa etat | umowa 2300zt skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
administrator | kierownik etat | umowa 4000 zi skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
portier etat | umowa 2000zt skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

konserwacja i utrzymanie

usredniono zapotrzebowanie oraz
fundusz remontowy 2388 m. kwadr. 2zt 4776zt skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
konserwacja biezaca koszt ogdlny 500 zi skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
utrzymanie zieleni koszt ogdlny 150 zi skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
konserwacja windy koszt ogdlny 500 zi skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
konserwacja ppoz i wentylacji koszt ogdlny 500 zi skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
konserwacja ogrzewania koszt ogdlny 500 zi skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
przeglady kominiarskie koszt ogdlny 70 zt skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
wywoz Smieci koszt ogdlny 2 000 zt skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

usredniono zapotrzebowanie oraz
przeglad budowlany 5-letni koszt ogdlny 100 zi skalkulowano w oparciu o analize cen
rynkowych

przy zatozeniu stawek dla podmiotéow
KOSZTY STALE LACZNIE (WER 2) - - - 47 085 z1 nie prowadzacych dziatalnosci
gospodarczej

przy zatozeniu stawek dla podmiotéw
50122 zt prowadzacych dzialalnos¢
gospodarcza

KOSZTY STALE LACZNIE (WER 1)




przychody stale [miesiecznie]

poszczeg6lne podmioty prowadza dziatalno$¢ gospodarcza w wyszczegélnionych obszarach; przychody rozumiane sg w
tym kontekscie jako przychody operatora WS7 pozyskiwane od podmiotéw funkcjonujacych w Kamienicy WS7 zgodnie
z indywidualnymi warunkami wspétpracy z tytutu prowadzonej przez dany podmiot dziatalnos$ci

zaloZenie wstepne:

dziatalno$¢ podstawowa

pub / bar / kawiarnia 240 m. kwadr. 80,00 zt 19200 zt w oparciu o przeprowadzone badanie
rynku i orientacyjna kalkulacje
Restauracja 180 m. kwadr. 80,00 zt 14400 zt w oparciu o przeprowadzone badanie
rynku i orientacyjna kalkulacje
podwoérko, dach oficyny 150 m. kwadr 20.00 2t 3000z w oparciu o przeprowadzone badanie
(pub/restauracja) ' ' ! rynku i orientacyjna kalkulacje
Strefa gastronomiczna oferujaca przekaski, dania gtéwne, napoje, takze alkoholowe, bedzie gtéwnym Zrédtem
charakterystyka finansowania Kamienicy WS7. Podwoérko oraz dach oficyny moga by¢ wykorzystywane w sezonie do powiekszenia
restauracji, lub pubu (stoliki, scena).
Hostel 255 m. kwadr 2500 2t 6375 7t w oparciu o przeprowadzone badanie
' ' ! rynku i orientacyjna kalkulacje
Strefa hostelowa oferujaca niedrogie noclegi (dla oséb indywidualnych jak i grup), wraz z ustugami dodatkowymi,
charakterystyka takimi jak wyzywienie (stotéwka w strefie gastronomicznej), wypozyczalnia roweréw wraz z serwisem (w strefie
warsztatowej), przechowalnia bagazu, pralnia, sale seminaryjne czy nawet program kulturalno-artystyczny (w ramach
ustug oferowanych przez rézne podmioty dziatajace w WS7)

dzialalno$¢ dodatkowa

UWAGA: ponizej wyszczegolniono pozadane i przewidywane typy dzialalnosci dla celow orientacyjnych

przestrzen na co-working (poziom w oparciu o przeprowadzone badanie
03) 125 m. kwadr. 10,00z 1250z rynku i orientacyjna kalkulacje
przestrzen edukacyjna (poziom 02) 200 m. kwadr. 10,00 zt 2 000 zt W oparciu 0 przepmwadzone.badame
rynku i orientacyjna kalkulacje
pomieszczenie w poziomie 00 w oparciu o przeprowadzone badanie
(sklep, warsztat, drukarnia, etc.) 75 m. kwadr. 15,002k 11252k rynku i orientacyjna kalkulacje
sala préb muzycznych / w oparciu o przeprowadzone badanie
pomieszczenie nagraniowe (poziom 30 m. kwadr. 15,00 zt 450 zt parciu o przep .
06) rynku i orientacyjna kalkulacje
s;::sszt{:tiznar;syg:;s;rén[l;:)ztizﬁa(l) 4) 200 m. kwadr. 10,00 zt 2000 zt w oparciu o rozmowy z partnerem (ASP)
duza sala (poziom 05) 200 m. kwadr. 5,00 zt 1000 zt W oparciu o prze].)rowadzone.badame
rynku i orientacyjna kalkulacje




pomieszczenie w poziomie 01
(nauka, opieka socjalna, etc.)

PRZYCHODY STALE EACZNIE

85

m. kwadr.

10,00 zt

850 zt

w oparciu o przeprowadzone badanie
rynku i orientacyjna kalkulacje




bilans

BILANS MIESIECZNY przy zatozeniu stawek dla podmiotow

(PRZYCHODY — KOSZTY) WER 2 4 565 z1 nie prowadzacych dzialalnosci
gospodarczej

BILANS MIESIECZNY przy zatozeniu stawek dla podmiotow

(PRZYCHODY - KOSZTY) WER 1 1528zt prowadzacych dzialalnos¢
gospodarcza

wyszczegolnione fundusze finansowane z nadwyzKi finansowej [przychdd - dochéd] | finansowanie dziatalnosci kulturalno-spotecznej

dziatalnos¢ kulturowo-spoteczna finansowana bedzie przede wszystkim ze Srodkéw wtasnych najemcéw oraz z
nadwyzki finansowej na zasadzie wyszczegoélnionego funduszu; jednoczesnie $rodki finansowe na ten cel pozyskiwane
beda z nastepujacych zrédet: konkursy ministerialne /wojewo6dzkie/gminne, dotacje, sponsorzy, crowdfunding, optaty
za udziat i biletowanie

zaloZenie wstepne:

- czasowy podnajem pomieszczen i infrastruktury, w modelu licytacyjnym z uwzglednieniem szerokiego pasa
dzialalno$¢ gospodarcza innego  czasowego z dostepem bezptatnym; - ustugi o charakterze administracyjno-biurowo-ksiegowym, Swiadczone
typu finansujaca dziatalnos$¢ podmiotom funkcjonujagcym w Kamienicy WS7; - karnety i bilety na kolektywnie organizowane wydarzenia cykliczne; -
kulturalno-spoteczna: wynajem powierzchni wokét budynku np. dla foodtruckéw;- sprzedaz wytworéw pod marka wtasng Kamienicy WS7;-
dziatalno$¢ warsztatéw i wypozyczalni sprzetu (np. rowerédw, narzedzi).

orientacyjny poziom (do decyzji organéw zarzadzajacych):
fundusz inwestycyjny og6lny charakter 20% nadwyzki przychdéd - dochéd pomniejszonej o
wydzielony fundusz remontowy

orientacyjny poziom (do decyzji organéw zarzadzajacych):
fundusz socjalny ogolny charakter 20% nadwy?zki przychéd - dochéd pomniejszonej o
wydzielony fundusz remontowy

fundusz kulturalno-spoteczny orientacyjny poziom (do decyzji organéw zarzadzajacych):
[dystrybuowany w trybie celowym ogo6lny charakter 60% nadwyzki przychéd - dochéd pomniejszonej o
oraz wewnatrz-konkursowym] wydzielony fundusz remontowy

Opracowanie wlasne,
Wroclaw, 30.01.2016
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