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CELE T

Studiujgc modut 2 student moze uzyskac¢ konkretng wiedze na temat gtownych elementéw, ktore
nalezy wzigé¢ pod uwage w celu poprawnego i realistycznego podejscia do projektu ponownego
uzytkowania. Stanowi on podstawowe wytyczne do stworzenia dobrego projektu i unikniecia ryzyka
niepowodzenia. Modutf odnosi sie do potrzeb czytelnikdw w réznych sytuacjach, w zakresie strategii,
analizy ekonomicznej, marketingu i zarzgdzania, wdrazania wiedzy i umiejetnosci majgcych na celu:

®  Stymulowac przedsiebiorcze podejscie do korzystania z opuszczonych budynkdéw na obszarach
wiejskich;

®  Utatwia¢ dostep do nowych mozliwosci wzrostu aktywnosci spotecznej i gospodarczej na
obszarach wiejskich;

®  Edukowac¢ mtodych rolnikdw w zakresie ratowania lokalnej historii i pamieci za pomocg starych
budynkodw.

Y AR
e,

VA i



0

INDEKS wo .

1. Dlaczego ponowne uzycie budynkéw jest najlepszym
wyborem

Powody ekonomiczne, spoteczne i kulturowe, aby preferowa¢ ponowne
uzycie;

Sposdb na unikniecie konsumpcji gruntow rolnych;

Sposdb na zabezpieczenie i waloryzacje dziedzictwa budowlanego;
Sposdb na oszczedzanie.

2. Jak stworzy¢ projekt ponownego uzytkowania

Ty, Twoja rodzina i gospodarstwo;

Pomyst i istniejgca dziatalnosg;

Zasoby budowlane i projekt ponownego uzytkowania;
Wyliczenia i zabezpieczenie finansowania dziatalnosci;
Prawo / administracja / zezwolenia.



o¢ 1. Dlaczego ponowne uzycie budynkdw jest najlepszym wyborem

W ostatnim okresie 100 lat rolnictwo rozwijato sie w procesach globalizacji i konsolidacji
wtasnosci gruntéw;

Wiele matych i srednich gospodarstw traci ekonomiczng optacalnosé, a ich wiasciciele
przestali korzysta¢ z budynkéw rolniczych;

Starzy rolnicy nie dysponujg niezbednymi srodkami na utrzymanie budynkéw i dalszy
rozwdj dziatalnosci rolniczej;

Nowa budowa budynkéw na obszarach wiejskich zanieczyszcza i niszczy krajobraz
wiejski i utrudnia zrdwnowazony rozwoj obszarow wiejskich;

Przywracanie starych budynkéw moze by¢ bardziej zgodne z wiejskim krajobrazem niz
budowanie nowych;

Dzieki ponownemu wykorzystaniu starych budynkdéw przyczyniamy sie do zachowania
obszaréw wiejskich, lokalnych tradycji, kultury i prawdziwej tozsamosci wiosek.



o¢ 1. Dlaczego ponowne uzycie budynkdw jest najlepszym wyborem

POWOD DLA WYBORU PONOWNEGO UZYTKOWANIA

POWODY EKONOMICZNE

Z czysto ekonomicznego punktu widzenia budynki te sg zasobem,;

Zostaty zbudowane na gruntach rolnych.

Wykorzystujgc stare budynki ograniczamy nadmierne wykorzystanie gruntéw rolnych
pod budowe i przyczyniamy sie do zréwnowazonego rozwoju gospodarki na obszarach
wiejskich.

ASPEKT SPOtECZNY

® Stare budynki mogg otworzy¢ nowe mozliwosci rozwoju dziatalnosci spotecznej i
gospodarczej;
Ponowne uzytkowanie starych budynkow wspiera lokalny rynek pracy;
Niektére budynkimogg by¢ wykorzystywane jako centra dziatalnoscispotecznej-domy
opieki, kluby dla emerytéw lub innych grup spotecznych, centra dla odwiedzajgcych

itp.



o¢ 1. Dlaczego ponowne uzycie budynkdw jest najlepszym wyborem

POWOD DLA WYBORU PONOWNEGO UZYTKOWANIA

KULTUROWE | HISTORYCZNE

®  Kazdy z tych budynkow nosi Slady ich czasu i odzwierciedla tradycje, kulture, typowg

architekture i ornamentyke, folklor itp.
®  Budynki te mogg spetnia¢ funkcje kulturowe i edukacyjne, muszg by¢ chronione i

odnawiane, aby stuzy¢ jako pomost miedzy pokoleniami.




o¢ 1. Dlaczego ponowne uzycie budynkdw jest najlepszym wyborem

SPOSOB NA UNIKNIECIE KONSUMPCJI GRUNTOW ROLNYCH

®  Korzystajgc z istniejgcych budynkéw na obszarach rolniczych, osigga sie podwojny
efekt, z jednej strony zachowanie kulturowego i historycznego dziedzictwa wsi,
a z drugiej redukcje nadmiernego wykorzystania gruntéw rolnych pod nowe
budownictwo;

®  Dzieki ponownemu wykorzystaniu starych budynkdw zmniejszamy ilos¢ marnowane;j
i naduzywanej ziemi na obszarach wiejskich;

®  Budynki te byty kiedys budowane na zyznych gruntach rolnych, aby przynosic¢ korzysci
ich wiascicielom w zakresie rozwoju rolnictwa;

® Dzisiaj, ze wzgledu na procesy urbanizacji, zyzne tereny zmniejszyty swoj zasieg na
catym swiecie. Ponowne uzytkowanie tych budynkéw ma wptyw na zachowanie
obszardéw rolniczych dla ich gtdwnego celu - rolnictwal!



o¢ 1. Dlaczego ponowne uzycie budynkdw jest najlepszym wyborem

SPOSOB NA ZABEZPIECZENIE | WALORYZACIJE DZIEDZICTWA BUDOWLANEGO

®  Budynek zawsze przywotuje ducha i kulture przesztych czasow i dawnych pokolen,
ktore kiedys zyty na tych ziemiach;

®  Ruinynaobszarach wiejskich moga dostarczy¢ informacji o zyciu naszych przodkéw. Sg
jak ksigzka napisana przez anonimowego autora, w ktérym mozemy znalez¢ historie
lokalnego terytorium.




o¢ 1. Dlaczego ponowne uzycie budynkdw jest najlepszym wyborem

SPOSOB NA ZABEZPIECZENIE | WALORYZACIJE DZIEDZICTWA BUDOWLANEGO

®  Historia tych budynkow jest historig spoteczenstw i cywilizacji, a ich przysztos¢ jest
obowigzkiem aktualnego pokolenia, aby osiggng¢ zrownowazony rozwdj i ciggtosc
miedzy pokoleniami;
®  Ponowne uzytkowanie starego budynku oznacza ocalenie historii, kultury i pamieci
ludzi, ktérzy go zbudowali.
®  Ratujemy na dwa sposoby: 1. Historie od zapomnienia;
2. Obszary rolne od nowych prac budowlanych.



o¢ 1. Dlaczego ponowne uzycie budynkdw jest najlepszym wyborem

SPOSOB NA ZABEZPIECZENIE | WALORYZACIJE DZIEDZICTWA BUDOWLANEGO

SPOSOB NA OSZCZEDZANIE

Dajgc nowe zycie staremu budynkowi, oszczedzamy czes¢
historycznego dziedzictwa wsi, utrzymujemy grunty
rolne dla przysztych pokolen i rozwijamy potencjat dla
nowych dziatan gospodarczych;

Stare budynki gospodarcze moga by¢ wykorzystywane
do tych samych celéw, ale ze wzmocniong strukturg i
odrestaurowang fasadg lub moga by¢ wykorzystywane
do zupetnie innych celdw — jako winiarnia, centrum
dla odwiedzajgcych, muzeum, miejsce dla handlu lub
atrakcja turystyczna.
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o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

POMYSt

Poniewaz czytasz ten modut szkoleniowy, juz zrobites najwazniejszy krok i zaczates

mysle¢ o ponownym uzytkowaniu i waloryzacji.

Moze masz juz ogdlny pomyst na to co planujesz zrobic¢. Zréb krok w tyt i zapisz co
przychodzi ci na mysl w nastepujgcych dziedzinach.
Mozesz uzyc¢ tego jako podstawy dla kolejnych krokow.

POMYSL O

Twoim pomysle o ponownym uzytkowaniu

o Celach, jakie chcesz osiggna¢

¢ Podstawowej dziatalnosci firmy

o Dalszym uzytkowaniu w gospodarstwie i /
lub dziatalnosci rolniczej

o Istniejgcych zasobach, potrzebnych zasobach

® Wptywie na ciebie / twoje otoczenie

o Korelacje z istniejgcg  sytuacja w
gospodarstwie
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Sobie

Uczuciach, nadziejach,
zyczeniach
Umiejetnosciach, wiedzy
Planach
Kompetencjach, sieci
zdolnosciach

watpliwosciach,

i kontaktach,



o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

ZBIERZ WSZYSTKIE NIEZBEDNE INFORMACIJE

®  Skorzystaj ze wszystkich dostepnych zasobéw, aby zebra¢ odpowiednie informacje:
internet, czasopisma fachowe, informacje zwrotne od oséb z Twojej okolicy/
znajomych, doradztwo dla firm zwigzanych z Twoim pomystem ponownego
uzytkowania.

® Bardzo pomocnym moze by¢ odwiedzanie innych projektdow, uczenie sie na
podstawie ich doswiadczen i zdobywanie nowych pomystdw na wtasny projekt.

® Po doktadnym zanotowaniu swoich przemyslen nad pomystem ponownego
uzytkowania masz co$ czego mozesz sie trzymaé, porownywaé, kontrolowacd i
aktualizowac.

®  Nakolejnych slajdach przechodzimy przez rézne pola, ktore towarzyszg projektowi
ponownego uzytkowania i pogtebiamy przemyslenia, ktore wtasnie spisalismy:

N
Aby uzyskac oglad na projekty dotyczgce ponownego uzytkowania w catej
Europie, zalecamy zapoznanie sie ze studiami przypadkdéw, ktére
oferujemy na stronie gtownej REVAB.

Rozne projekty z roznych krajow pokazujg ciekawe opcje, co jest mozliwe i
L jak mozna to zrobic! )
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o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

TY, TWOJA RODZINA | GOSPODARSTWO

A. Jako przedsiebiorca musisz zy¢ i pracowac z projektem ponownego uzytkowania zwykle przez
dos¢ dtugi czas. Jest wiec bardzo wazne, aby pasowat do Ciebie, Twojej sytuacji i Twojej rodziny,
poniewaz mozesz przejs¢ przez trudne czasy, w ktorych naprawde musisz byé przekonany o
projekcie. Realizacja projektu ponownego uzytkowania moze by¢ bardzo trudna.

Pomysty muszg pasowac do twoich umiejetnosci.

Dlatego wazne jest, abys...

®  Miat doswiadczenie lub przynajmniej znat osoby z doswiadczeniem w zakresie ponownego
uzytkowania

®  Posiadat wiedze / szkolenie w danym zakresie lub - jesli nie, to przynajmniej wiedziat jak i
gdzie mozna zdoby¢ tg wiedze

®  Miat wolne Srodki (pienigdze, czas itp.) lub plan nadajacy sie do wykonania w jaki sposob
stworzyé te mozliwosci i gdzie/jak zdoby¢ pienigdze.

®  Radzit sobie z réznymi relacjami miedzyludzkimi, takimi jak z wtadzami, architektami,
bankami itp.

®  Miat wystarczajgcg wytrwatosé, byt odporny na stres i wytrzymaty.
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o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

TY, TWOJA RODZINA | GOSPODARSTWO

B. Twoja Rodzina:

Bardzo waznym punktem do przemyslenia jest Twoja Rodzina. Na rézne sposoby cztonkowie
rodziny mogg byé zaangazowani i pomodc (lub petni¢ podstawowe funkcje) w zakresie wdrazania
i utrzymania projektu. Zastandéw sie, w jaki sposdb cztonkowie rodziny mogg by¢ zaangazowani
w projekt i wspierac caty jego proces.

WezZ réwniez pod uwage warunki zyciowe.

Potrzebujesz wystarczajgcej przestrzeni prywatnej lub jasnych ustalen, aby zapobiec konfliktom
i zapewni¢ wystarczajgcg prywatnosé. Czy jest wystarczajgco duzo miejsca na odosobnienie
(szczegdlnie podczas i po ponownym przygotowaniu do ponownego uzytkowania ?)
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o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

POMYSt | ISTNIEJACA DZIALALNOSC

A.Utworzenieiutrzymanie projektu ponownego uzytkowania wigze sie zwieloma mozliwosciami,
ktdre musisz stworzy¢ na podstawie codziennej dziatalnosci lub potrzebujesz zwiekszy¢ liczbe
pracownikdw (pracownicy zewnetrzni, przyjaciele, inni pomocnicy).

Posiadanie wystarczajgcych srodkow jest jednym z najwazniejszych punktéw do przemyslenia
przed rozpoczeciem projektu ponownego uzytkowania.
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o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

POMYSt | ISTNIEJACA DZIALALNOSC

B. Prawie tak samo wazny, jak wolne srodki, jest pomyst, ktory zasadniczo wptywa na sukces
projektu ponownego uzytkowania. Nalezy wymieni¢ nastepujgce podstawowe punkty:

Trwatos$¢ pomystu;

Czy pomyst pasuje do regionu (turystyka, popularnos¢ produktow regionalnych, itp.);
Analiza rynku jako podstawa twojego pomystu;

Mozliwos$¢ rozbudowy pomystu, jesli twoje dzieci chcg dotgczy¢ do firmy;

Mozliwos¢ adaptacji projektu po kilku latach w innym celu (np. Kwatery na wakacje w
gospodarstwie mozna przeksztatci¢ na mieszkania).

\ /
N

/
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o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

POMYSt | ISTNIEJACA DZIALALNOSC

C. Gtowny pomyst projektu ponownego uzytkowania musi rowniez zawierac cel, ktory chcesz
0siggnac.

Cele moga byc¢ nastepujace:

Aby zachowac stary budynek

Aby uzyskac jak najwiekszy dochdd by pokry¢ koszty

Aby wygenerowac dochodd

Aby zdywersyfikowad firme dzieki projektowi ponownego uzytkowania

17




o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

POMYSt | ISTNIEJACA DZIALALNOSC

D. Zaangazuj w swoj pomyst takze aktualne gospodarstwo i jego atuty:

®  Pofozenie gospodarstwa i jego dostepnos¢ uzywajgc samochodu, transportu publicznego

itp.
Ogodlna dostepnosc zabytkéw lub wszelkich innych atrakcji dla klientow.

Czy s3 tu juz konkurenci? Jak mozesz zdefiniowac i zakomunikowa¢ korzysci wynikajgce z

Twojego pomystu?
®  Odpowiednia pogoda i krajobraz dla Twojego pomystu.
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o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

POMYSt | ISTNIEJACA DZIALALNOSC

E. Ponowne uzycie budynku moze rowniez oznacza¢ zmiane formy dziatania gospodarstwa.
Jesli, na przyktad, byto ono eksploatowane jako gospodarstwo w niepetnym wymiarze godzin, w
przypadku projektu ponownego uzycia jego dziatalnos¢ moze by¢ rozszerzona obstugiwana jako
aktywnos¢ w petnym wymiarze czasu z innym ukierunkowaniem.

Bedzie to rowniez miato wptyw na rodzaj ponownego uzytkowania jaki planujesz. Na przykfad,
jesli projekt ponownego uzycia uzupetni i dopetni aktualng dziatalnos¢ lub jesli wdrozysz nowg
lub nawet przeciwng gataz do biezgcej orientacji.

Jednakze w kazdym przypadku projekt ponownego uzytkowania powinien wspieraé¢ Twoj biznes,

a nie by¢ “tylko dla zabawy” lub by¢ nawet w konflikcie z innymi planami dotyczgcymi pracy i
Zycia.
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o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

POMYSt | ISTNIEJACA DZIALALNOSC

F. Istnieje wiele réznych sposobdéw ponownego uzytkowania i waloryzacji budynkdw - zwtaszcza
w kontekscie rolnictwa. Ponizej przedstawiamy kilka mozliwosci ponownego uzytkowania:

- ™
Biura Gabinet lekarski
Wakacje w gospodarstwie Studio fitness
rolnym Na cele edukacyjne
Mieszkania Pensjonat dla zwierzat
Catering Mieszkanie dla seniorow
Restauracja Pracownie dla artystow
Przestrzen do Lokalizacja wydarzenia
przechowywania Marketing bezposredni
Przedszkole
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o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

ZASOBY BUDOWLANE | PROJEKT PONOWNEGO UZYTKOWANIA

Podstawg projektu ponownego uzytkowania jest oczywiscie budynek, ktéry nie jest juz uzywany
lub zostanie przeksztatcony. Zaczynajgc wiec od tego, ztozonos¢ i wysitek projektu mogag by¢
bardzo rozne.

Aby moc prawidtowo zaplanowac projekt i okreslic odpowiednia ilos¢ pracy i naktadu pracy
ludzkiej, nalezy szczegdétowo przeanalizowac stan budynku.

Stan zasobdéw budowlanych;

Liczba, sposéb i wptyw zmian;

Dodatkowe obiekty nalezgce dobudynku, ktére réwniez nalezy wzigé¢ pod uwage w momencie
planowania projektu, takie jak ogréd, staw, parking itp;

Odpowiedni dostep do maszyn i ciezarowek;

Izolacja budynku;

Typ konstrukcji i jej przydatnos¢ do celow ponownego uzytkowania;

Zaopatrzenie w wode/energie elektryczng i urzadzenia sanitarne;

Potrzeba i dostepnosc¢ potaczenia internetowego.
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o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

WYLICZENIA | ZABEZPIECZENIE FINANSOWANIA DZIAtALNOSCI

Jesli masz juz jasny obraz projektu ponownego uzytkowania, mozesz zacza¢ oblicza¢ wydatki i
kwote, ktorg w przyblizeniu potrzebujesz.

W zaleznosci od krajowych mozliwosci uzyskania dotacji, mozna uzyskaé “publiczne pienigdze”,
ale zawsze pamietaj: inwestycja powinna sie optfaci¢ rowniez bez dotacji. Dlatego tez nalezy
intensywnie sprawdzié¢, czy wysitek zwigzany ze ztozeniem wniosku o dofinansowanie jest w
odpowiedniej relacji do jego pluséw i minuséw (np. przepisow).

Finansowanie oznacza negocjowanie! Bank, z ktorego zazwyczaj korzystasz, niekoniecznie jest
najtanszg opcjg. Warto wiec poprosi¢ w kilku instytucjach i sprawdzi¢ warunki w réznych z nich.
Jesli masz kilka ofert, jestes w lepszej pozycji do omdwienia warunkdéw.

Ostatecznie zalezy to od Twoich oczekiwan co do projektu i tego, co zamierzasz osiggnac (jak
wspomniano w 2c.)

Zapoznaj sie na nastepnym slajdzie z podstawowymi obliczeniami, ktére mozesz wykorzysta¢ w
projektach ponownego uzytkowania.
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o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

Przyktadowe
wyliczenie

WYLICZENIA | ZABEZPIECZENIE FINANSOWANIA DZIAtALNOSCI
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kalkulacja kosztow kalkulacja
obejmujacych czynsz dochodowego wynajmu
Powierzchnia najmu w m2 600|Powierzchnia najmu w m2 600
Wartosc ziemi 100.000 €[ Wartosc ziemi 100.000 €
Wartos¢ istniejacych budynkow 100.000 €|Wartos¢ istniejacych budynkow 100.000 €
Inwestycje: kapitat 20.000 €|Inwestycje: kapitat 20.000 €
Inwestycje: finansowanie 10.000 €|Inwestycje: finansowanie 10.000 €
Inwestycje: dotacje 70.000 €|Inwestycje: dotacje 70.000 €
CAYKOWITA INWESTYCIA 300.000 €[ CALKOWITA INWESTYCJIA 300.000 €
Roczna sptata zadtuzenia (zatozenie:
rozktad renty, odsetki 3%/r, czas obliczona amortyzacja (zatozenie:
trwania 10 lat) 8.111 €|czas uzytkowania 20 lat, 5% /r) 10.000 €
koszty konserwacji budynku pozostajgce Obliczona stopa procentowa dla
bez alokacji (zatozenie: 2% kapitatu powigzanego (zatozenie:
zainwestowanej kwoty) 6.000 €|3%) 9.000 €
koszty konserwacji budynku
pozostajace bez alokacji (zatozenie:
koszty roczne 14.111 €[2% zainwestowanej kwoty) 6.000 €
koszty roczne 25.000 €
Oczekiwany zysk przedsiebiorcy wypetnij
koszt obejmujacy czynsz /m2 1,96 €|dochodowy ieczny czynsz /m2 4,17 €
wynik ekonomiczny wynik ekonomiczny
roczne zwroty z czynszu 14.111,10 €|roczne zwroty z czynszu 30.000,00 €
Roczna sptata zadtuzenia (zatozenie: Roczna sptata zadtuzenia (zatozenie:
rozktad renty, odsetki 3%/r, czas rozktad renty, odsetki 3%/r, czas
trwania 10 lat) 8.111 €|trwania 10 lat) 8.111€
koszty konserwacji budynku pozostajace koszty konserwacji budynku
bez alokacji (zatozenie: 2% pozostajace bez alokacji (zatozenie:
zainwestowanej kwoty) 6.000 €|2% zainwestowanej kwoty) 6.000 €
Plynnos¢ przed opodatkowaniem 0,00 €[Plynnos¢ przed opodatkowaniem 15.888,90 €
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o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

PRAWO / ADMINISTRACJA / ZEZWOLENIA

W tym rozdziale otrzymasz kilka podstawowych zalecen dotyczgcych postepowania z wtadzami.
Na szczeblu lokalnym, regionalnym, a jeszcze bardziej na krajowym i europejskim istniejg réznice
w opodatkowaniu, przepisach, regulacjach i finansowaniu publicznym wokét tematu ponownego
uzycia.

Nawet jesli nie ma dla Ciebie jasnych zalecen, ten rozdziat jest bardzo wazny. Im bardziej
komercyjny jest twdj projekt (sktadowanie drewna w stodole do prywatnego uzytku nie jest
komercyjne), tym wazniejszym jest, abys z punktu widzenia przeprowadzenia projektu uniknat
wszelkiego nieskalkulowanego ryzyka zwigzanego z zatwierdzeniem i uzyskaniem zezwolen.

W kazdym przypadku zalecamy zaangazowanie prawnika i/lub ksiegowego.




o0 2. Jak stworzycC projekt ponownego uzytkowania

PRAWO / ADMINISTRACJA / ZEZWOLENIA

Gdy tylko masz juz jasng wizje projektu ponownego uzytkowania i swoje pierwsze konkretne
plany, skonsultuj sie z zainteresowanymi wtadzami, aby uzyskac jasnos¢, czy Twoj pomyst moze
zosta¢ wdrozony, czy tez musisz go dostosowac do przepisow prawnych. Jesli wykonasz ten krok
na samym poczatku, mozesz zapobiec pdzniejszym kosztownym zmianom.

Zaangazuj nadzor budowlany od samego poczatku;
Popros architektow lub biura planowania o porady i wskazowki;
Sprawdz w swojej sieci kontaktow, czy istniejg jakies programy finansowania/dotac;ji, ktore
mogg Cie wesprzec?

® Zaplanuj pewne finansowanie wraz z doswiadczonymi firmami konsultingowymi lub
bankiem;
Jesli masz stary budynek, wez pod uwage kontakt z Konserwatorem zabytkow;
Pomysl takze o krajowych przepisach dotyczgcych zapobiegania pozarom;
Zastanow sie, jakiego ubezpieczenia potrzebujesz - zaréwno w fazie budowy, jak i w fazie
eksploatacji.
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