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1. Wprowadzenie

Wycena nieruchomosci dokonywana moze by¢ przy zasto-
sowaniu podejs¢: poréwnawczego, dochodowego lub kosz-
towego albo mieszanego zawierajagcego elementy podejs¢
poprzednich (art.152 u.2 [1]). Wyboru wtasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonu-
je rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci
cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzagdzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nierucho-
mosci podobnych (art.154 [1]).

Jedna z czynnosci zwigzanych z okreslaniem wartosci nie-
ruchomosci jest inspekcja nieruchomosci, w trakcie ktorej
ustalany jest miedzy innymi stan nieruchomosci, czyli: stan
zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopient wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicz-
nej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktérej
nieruchomos¢ jest potozona.

Istnieja trzy gtéwne grupy zrédet danych dotyczacych do-
wolnego budynku [2]:

* wywiady z osobami, ktére znajg budynek, braty udziat w jego
projektowaniu, budowie, utrzymaniu oraz z sasiadami,

* inspekcja budynku,

* dokumentacja dotyczaca nieruchomosci.

Jednym ze sposobéw wyceny nieruchomosci jest meto-
da kosztéw likwidacji. Celem artykutu jest analiza catkowi-
tych kosztow rozbiorki czesci sktadowych nieruchomosci
zuwzglednieniem przyjetej technologii rozbidrki, mozliwo-
$ci zagospodarowania odpadéw pochodzacych z materia-
téw porozbidrkowych, a takze kosztéw bezpieczenstwa i hi-
gieny pracy pracownikéw oraz oséb postronnych.

2. Koszty likwidacji obiektu w wycenie
nieruchomosci

Jezeli przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ zabudowa-
na obiektem budowlanym o ztym stanie technicznym, eks-
pert po uwzglednieniu celu wyceny, moze analizowac zasto-
sowanie metody kosztow likwidacji podejscia mieszanego.

Przyjmujac, ze obiekt nadaje sie do likwidacji, uzasadniajac
w operacie szacunkowym zasadno$¢ zastosowanej meto-
dy, rzeczoznawca przystepuje do szacowania wartosci nie-
ruchomosci.
Zgodnie z rozporzadzeniem [3]: ,wartos$¢ nieruchomosci
okres$lona metoda kosztéw likwidacji jest réwna kosztowi
nabycia gruntu pomniejszonemu o koszty likwidacji czesci
sktadowych tego gruntu, powiekszona o warto$¢ materia-
téw pozostatych po likwidacji czesci sktadowych gruntu”
Procedure wyceny mozna przedstawi¢ wzorem:
W=W,-K,+ W, (1)
gdzie:
W - wartos$¢ nieruchomosci okreslona metodg kosztéw li-
kwidacji,
W, — wartos¢ rynkowa gruntu oszacowana podejsciem po-
réwnawczym,
K, — koszty likwidacji czesci sktadowych ustalone z wyko-
rzystaniem techniki szczegdtowej, elementéw scalonych
lub wskaznikowej,
W,, — wartos¢ materiatéw pozostatych po likwidacji czesci
sktadowych gruntu.
Przy ustalaniu wartosci materiatéw pozostatych po likwi-
dacji czesci sktadowych gruntu W,, nalezy uwzglednic, czy
materialy mozna przygotowac do ponownego uzycia. Czyn-
nos¢ zdefiniowana w ustawie [4] jako ,odzysk polegajacy
na sprawdzeniu, czyszczeniu lub naprawie, w ramach kto-
rego produkty lub czesci produktéw, ktére wczesniej staty
sie odpadami, sa przygotowywane do tego, aby mogty by¢
ponownie wykorzystywane bez jakichkolwiek innych czyn-
nosci wstepnego przetwarzania”.
W pracy [5] opisano szczegétowo procedure ustalania warto-
$ci odtworzeniowej obiektu budowlanego w stanie nowym,
zgodnie z § 23 rozporzadzenia [3], a mianowicie:

K,=[3

i=1

UG- (1 + W) - w, e
gdzie:

i=1,....,m-ilos¢ prac J, ktére w zaleznosci o przyjetej tech-
niki szacowania, wynosza odpowiednio:

— przy uzyciu techniki szczegdtowej — ilo$¢ niezbednych
do wykonania robét budowlanych,
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— przy uzyciu techniki elementéw scalonych - ilos¢ scalo-
nych elementéw rob6t budowlanych,

— przy uzyciu techniki wskaznikowej - liczba jednostek od-
niesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona, np. kubatu-
ra lub powierzchnia uzytkowa budynku;

C, - ceny katalogowe odpowiednich jednostek J;

W,, — koszty dokumentacji i nadzoru;

w, — wspotczynnik regionalny.

W podobny sposéb mozna zapisac koszty rozbiérki bu-
dynku z réznica, ze we wzorze dotyczacym metody kosz-
téw odtworzenia (zastgpienia) zliczane sa prace tworzenia,
a w metodzie likwidacji — prace rozbidrkowe. W zwigzku
z tym rzeczoznawca korzysta z innego katalogu cen jed-
nostkowych robét.

Nalezy mie¢ swiadomos¢, ze koszty likwidacji czesci sktado-
wych K, zawieraja rowniez:

* koszty gospodarowania odpadami, rozumiane jako [4]:
«Zbieranie, transport lub przetwarzanie odpaddéw, w tym
sortowanie, wraz z nadzorem nad wymienionymi dziata-
niami, a takze p6zniejsze postepowanie z miejscami uniesz-
kodliwiania odpadéw oraz dziatania wykonywane w cha-
rakterze sprzedawcy odpaddw lub posrednika w obrocie
odpadami”;

* koszty zachowania bezpieczenstwa i higieny pracy pra-
cownikow zatrudnionych przy rozbiorce;

* koszty zabezpieczenia miejsca rozbiorki;

* koszty zachowania bezpieczeristwa 0séb postronnych;
* inne.

0Od 2021 roku odpady powstate podczas robét budowla-
nych nie sg juz zaliczane do odpaddéw komunalnych [4].
Wskazano réwniez, ze wytworcy odpadéw budowlanych
wytworzonych przez osoby fizyczne sa zwolnieni od pro-
wadzenia ewidencji odpadéw. Nakazane jest selektywne
zbieranie tych odpadéw oraz ich odbieranie z podziatem
na co najmniej takie kategorie, jak: drewno, metale, szkto
tworzywa sztuczne, gips, odpady mineralne w tym be-
ton, cegte, ptytki i materiaty ceramiczne oraz kamienne.
Obowiazek ten nie dotyczy gospodarstw domowych [4].
Materiaty budowlane przypisane sg do grupy 17 zawiera-
jacej 9 podgrup materiatéw, czyli do: ,odpadéw z budo-
wy, remontéw i demontazu obiektéw budowlanych oraz
infrastruktury drogowej wtaczajac do tego glebe i zie-
mie z terendw zanieczyszczonych” [6]. Ponadto cze$¢ od-
padéw pochodzacych z dziatalnosci budowlanej nalezy
do kategorii Q16: ,wszelkie substancje lub przedmioty,
ktore nie zostaty uwzglednione w powyzszych katego-
riach (np. z dziatalnosci ustugowej, remontowej)’, o czym
informuje zatacznik 1 Rozporzadzenia [6]. Cze$¢ z klasy-
fikowanych odpadéw oznaczono gérnym indeksem *,
sg to odpady niebezpieczne, majace inny sposob poste-
powania przy ich zagospodarowaniu.

W odzysku i unieszkodliwianiu odpadéw wazny element sta-
nowi wybér odpowiednich technologii, pozwalajacych na:
* ponowne wykorzystanie odpadu,
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* wykorzystanie odpadu jako Zroédta energii (w réznych
jego formach),

* poddanie odpadu procesom degradacji biologicznej czy
chemiczne;j.

Niektore odpady nadajace sie do przetworzenia moga
w ostatecznym rozrachunku przynies¢ zysk dla inwestora,
gdy wartos¢ sprzedanych materiatéw z rozbiérki jest wiek-
sza od catkowitych kosztéw recyklingu. Koszty recyklingu
to wycenione nakfady poniesione w trakcie poszczegdlnych
procesow technologicznych z tym zwiazanych (transportem,
przerdbka i kosztami zbycia gotowego produktu).

3. Aspekt bezpieczenstwa w likwidacji
obiektow budowlanych

Nalezy podkresli¢, ze wiele ze stosowanych dziatart moze przy-
nosic zagrozenie zanieczyszczenia naturalnego srodowiska po-
przez emisje gazéw do atmosfery, zanieczyszczenie wod grun-
towych czy gleby i przez to generowac tzw. koszty emisyjne.
Gdy nie ma mozliwosci wykorzystania powstatych odpa-
déw, zostaje ich magazynowanie i skladowanie. Ze skfa-
dowaniem odpadéw wigze sie odprowadzanie tzw. optaty
sktadowiskowej, ktorej wysokos¢ zalezy od kategorii odpa-
du (niebezpiecznego, uciazliwego czy obojetnego) i przewi-
dywanego okresu sktadowania. Dodatkowo koszt takiego
dziatania podnosza koszty transportu materiatu na sktado-
wisko, co zalezy od jego lokalizacji w odniesieniu do miej-
sca prowadzenia robét rozbidrkowych.

Kazdy materiat bedacy odpadem wymaga indywidualne-
go podejscia — najpierw powinien by¢ zdemontowany, na-
stepnie bezpiecznie przetransportowany, a pézniej podda-
ny przetworzeniu lub skfadowaniu. W tym procesie wazne
sq takie etapy, jak:

* odpowiednie sklasyfikowanie odpaduy, tj. okreslenie jego
typu, jakosci i ilosci materiatu (na tej podstawie wymaga sie
spetnienia odpowiednich procedur formalnoprawnych zwia-
zanych z danym odpadem),

* przekazanie odpadéw mozliwych do przetworzenia od-
powiednim podmiotom, a odpady niedajace mozliwosci
do przetworzenia przekazanie na sktadowisko, po wcze-
$niejszej segregad;i.

Znaczacym elementem decydujacym o kosztach wykonania
prac rozbidrkowych sa koszty zwigzane z zapewnieniem od-
powiednich warunkéw BHP prowadzonych prac, obejmuja-
ce koszty ochrony zbiorowej i ochrony osobistej.

Wielkos¢ tych kosztéw zalezy od wielu czynnikéw, miedzy
innymi od [7]:

* obszaru oddziatywania robdt, tj. obszaru wokét realizo-
wanej inwestycji wyznaczanego przez tzw. strefe niebez-
pieczna,

* sposobu wykonania rozbiorki: recznie, mechanicznie
czy metoda wybuchowa — to wptywa na czas wykonania
robét rozbidrkowych i koszty zabezpieczen oraz zaplecza
socjalnego,
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* stosunek wielkosci rozbieranych obiektéw do wielkosci
placu budowy,

* uksztattowania otoczenia placu budowy (sasiedniej za-
budowy, drég publicznych itp.).

Nalezy mie¢ na uwadze, ze podczas rozbidrek obiektow wy-
stepuja liczne zagrozenia negatywnie wptywajace na osoby
nie tylko zatrudnione bezposrednio przy rozbiérce obiek-
téw, ale takze osoby postronne przebywajace w poblizu roz-
biorki, zaliczy¢ do nich nalezy: kurz i pyt, hatas, wibracje, ry-
zyko doznania ran cietych, uszkodzenie wzroku na skutek
odprysku materiatéw, porazenie pradem, przygniecenie
przez spadajgce elementy, upadek z wysokosci, zagroze-
nia ze strony mediéw i infrastruktury podziemnej, potrace-
nia przez pojazdy itp. [8].

W zaleznosci od fazy zycia budynku (por. [9]) zagrozenia
moga by¢ skutkiem miedzy innymi:

* w fazie koncepdji i definiowania:

— bezposredniego sasiedztwa,

— typu obiektu budowlanego;

* w fazie projektowania i rozwoju:

— ewentualnych btedéw projektowych,

— typu konstrukcji;

* w fazie wytwarzania:

— ewentualnych btedéw wykonawczych,

— wykorzystanych technologii,

— zastosowanych materiatéw budowlanych;

* w fazie uzytkowania i obstugiwania:

— sposobu uzytkowania obiektu,

— wprowadzonych zmian w obiekcie,

— stanu technicznego obiektu budowlanego;

* w fazie likwidacji:

— metody rozbiorki,

doswiadczenia i wiedzy 0séb bezposrednio zaangazowa-
nych w prace rozbiérkowe.

4. Przyktad rachunkowy

Rzeczoznawca majatkowy ustalajgc warto$¢ nierucho-
mosci metoda kosztéw likwidacji W, skupia swojg uwage
na oszacowaniu wartosci prawa do gruntu W, oszacowa-
niu kosztéw likwidacji czesci sktadowych K, oraz oszaco-
waniu wartosci materiatéw pozostatych po likwidacji (W,,)
— wz0r (1). Przy ustalaniu kosztéw likwidacji szacuje m.in.

Tabela 1. Oszacowane wartosci w czterech przypadkach rozbidrki [10]

ilo$¢ niezbednych do wykonania robét budowlanych J, na-
stepnie wykorzystujac dostepne katalogi cen, ustala ceny
katalogowe tych robdt C,. Analizuje stawki lokalne oraz
koszty dodatkowe W, ,, np. zabezpieczenie terenu — wzor (2).
Dodatkowo ekspert szacuje rynkowe wartosci materiatéw
porozbiérkowych mozliwych do odzysku. Waznym elemen-
tem przed oszacowaniem kosztéw rozbiérki jest ustalenie
ilo$ci odpadow danej kategorii i oszacowanie kosztow ich
zagospodarowania w wariancie recyklingu czy skladowa-
nia. Dopiero tak wykonana analiza wedtug aktualnych cen
moze by¢ punktem wyjsciowym do przyjecia odpowied-
niego wariantu obliczen. Petna kalkulacja dodatkowych
kosztéw zwigzanych z zapewnieniem BHP dla prowadzo-
nych robét rozbiérkowych jest mozliwa po analizie wielu
czynnikéw, miedzy innymi: wielkosci strefy niebezpiecz-
nej, sposobu wykonania rozbiérki, stosunku wielkosci roz-
bieranych obiektéw do wielkosci placu budowy, uksztat-
towania otoczenia placu budowy.

Przyktadowa analize kosztow rozbiérki wykonanej dla czte-
rech budynkéw biurowo-magazynowych o konstrukgji zel-
betowej o facznej powierzchni zabudowy 2050 m? i tacznej
kubaturze 29 813 m? usytuowanych we Wroctawiu przed-
stawiono skrotowo w tabeli 1. Wysokos¢ budynkéw waha-
ta sie od 5 do 23 m. Przyjeto, ze optymalnym sposobem
rozbidrki bedzie metoda rozbiérki mechanicznej. Zapro-
ponowano wykonanie robét w dwdch wariantach: wariant
| z koparka o duzym zasiegu z nozycami kruszacymi; wa-
riant Il z koparka o matym zasiegu i dodatkowym zatrud-
nieniem do prac dwéch alpinistow. Wariant Il uwzgledniat
wyzsze nakfady finansowe na BHP pracownikéw, w tym
srodki ochrony osobistej alpinistéw. Dodatkowym kryte-
rium oceny wariantéw byta analiza obnizenia kosztow po-
przez przetworzenie (recykling) i odsprzedanie wybranych
materiatéw z odzysku, co oznaczono jako wariant Ib i llb.
W analizie pominieto metode minerska — nie rozwazano
ze wzgledu wysokich kosztéw rozbiérki i BHP dla powyz-
szej metody rozbiorki.

Analizujac tabele 1, ustalono, ze zdecydowanie najdrozsza
metoda rozbidrki jest wariant lla (,mata koparka”i dwéch
alpinistéw bez recyklingu), natomiast najbardziej korzyst-
nym finansowo rozwigzaniem jest wariant Ib - (,duza ko-
parka” z recyklingiem materiatéw).

Roznica miedzy wariantami wynosi 286 000 zt — 19 000 zt
=267 000 zt. Jak tatwo zauwazy¢
oszacowana wartos¢ nierucho-

Ko ltys.zll | W, ltys.2ll | K + W, [tys.2] | TOSCi moze réznic si¢ o ponad
; ¢wier¢ miliona ztotych — w zalez-
Wariant la 653 759 106 o . .
duza koparka i sktadowanie nosci od przyjetego wariantu roz-
Wariant Ib sas g1 286 biérki. W zaleznoéci od lokalizagji
duza koparka i recykling/odsprzedanie nieruchomosci, odnoszac war-
Wariant lla tosc (- K, + W,,) do wartosci ryn-
. . . 740 759 19 . .
duza koparka i sktadowanie kowej prawa do gruntu W,, moze
Wariantllb _ ‘ 632 831 199 to stanowi¢ znaczny procent war-
duza koparka i recykling/odsprzedanie tosci nieruchomosci W (wzor 1).
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5. Podsumowanie

Obiekty budowlane starzeja sie jak ludzie, a ostatnim mo-
mentem zycia budynku jest jego rozbidrka [9]. Roboty roz-
biérkowe zaliczane sa czesto do prac szczegdlnie niebez-
piecznych, nie tylko ze wzgledu na technologie metod
rozbiérki, ale takze na same obiekty poddawane rozbior-
ce, ktére moga kry¢ w sobie rézne zagrozenia [8]. Zagroze-
nia mogg powstac w kazdym etapie cyklu zycia obiektu bu-
dowlanego i moga stanowi¢ znaczne utrudnienie w czasie
prac rozbiérkowych.

W uproszczeniu, mozna przyjac, ze obecne ceny rozbior-
ki wahaja sie w przedziale 20-200 zt/m? kubatury obiektu.
Koszty robot rozbidrkowych zaleza od bardzo wielu czyn-
nikéw, miedzy innymi od:

* rodzaju oraz wielkosci obiektu budowlanego,

* usytuowania (dostep do obiektu, otoczenie),

* stanu technicznego obiektu,

* technologii budowy i materiatéw, z ktérych jest zbudo-
wany obiekt,

* ilosciirodzaju odpaddéw uzyskanych w procesie rozbiér-
ki, z podziatem na materiaty nadajace sie do recyklingu i ma-
teriaty mogace by¢ tylko skladowane,

* odlegtosci z miejsca rozbiérki do miejsca utylizacji czy
recyklingu.

Nalezy podkresli¢, iz rozbiérka budynku podlega przepisom
ustawy [11]. Powyzszy akt prawny okre$la, jakie formalno-
$ci nalezy wykonac przed rozpoczeciem prac — ktére obiek-
ty mozna rozebraé po uzyskaniu pozwolenia na rozbiorke,

a ktore ze zgtoszeniem, a kiedy bez zadnych formalnosci.
Rzeczoznawca majatkowy, decydujac sie na szacowanie nie-
ruchomosci metoda kosztéw likwidacji, powinien wszystkie
powyzsze aspekty uwzgledni¢, analizujac koszty likwidacji
czesci skladowych gruntu oraz wartos¢ materiatéw pozo-
statych po likwidacji.
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Zapraszamy na XVI Konferencje Naukowo-Techniczng
~Problemy remontowe w budownictwie ogélnym i obiektach zabytkowych - REMO 2022"
Szklarska Poreba, 6-9 grudnia 2022 r.

Tematyka konferencji
.zagadnienia remontéw i konserwacji obiektéw budowlanych « nowoczesne metody badan obiektéw budowlanych - diagnostyka
przyczyn destrukcji obiektéw « naprawa, wzmacnianie, konserwacja obiektéw budowlanych « nowe materiaty i technologie
w budownictwie remontowym i konserwacji zabytkéw « problemy rewaloryzacji i modernizacji budynkéw, w tym budynkéw
wzniesionych metodami uprzemystowionymi « problemy zwigzane z posadowieniem « problemy badawcze i technologiczne
zwigzane z ochrong przeciwwilgociows istniejgcych budynkéw « problemy termomodernizacji obiektéw budowlanych, w tym
obiektéw historycznych « zagadnienia ochrony przeciwpozarowej w obiektach budowlanych

Terminy
przestanie karty zgtoszenia uczestnictwa, tematu referatu, informacji

o eksponatach na wystawe lub o wystapieniu promocyjnym

« przestanie przez organizatoréw informacji o zakwalifikowaniu tema-
tu referatu i wzoru jego przygotowania

- nadestanie petnego tekstu referatéw

ostateczna kwalifikacja artykutéw po recenzjach - 15.09.2022 r.

ostateczny termin wniesienia optaty konferencyjnej - 30.09.2022 .
Organizatorzy

« Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikéw Budownictwa Oddziat we Wro-

ctawiu - przewodniczacy Oddziatu mgr inz. Janusz Superson

» Komitet Naukowy - przewodniczacy prof. dr hab. inz. Krzysztof
Schabowicz
Komisja Rewaloryzacji, Modernizacji i Remontéw Budowlanych
- przewodniczacy Komisji dr inz. Zygmunt Matkowski

Zgloszenie uczestnictwa
zgtoszenia referatu, wystapien promocyjnych i wystaw sponso-
réw prosimy przestaé przez formularz zgtoszeniowy na stronie
konferencji: http://kbo-wbliw.pwr.edu.pl/konferencja-remo-2022
lub na adres e-mail: sekretariat@pzitb.wroclaw.pl lub listow-
nie na adres: Oddziat Wroctawski PZITB, ul. J. Pitsudskiego 74,
50-020 Wroctaw, tel. (+48) 71 343 64

Pytania prosimy kierowa¢ na adres e-mail: remo@pwr.edu.pl
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