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ANALIZA NIEWIELKICH DZIALEK
BUDOWLANYCH NA OBSZARACH O DUZEJ
GESTOSCI ZABUDOWY

K. KACZOREK'

STRESZCZENIE

Autor, wswojej pracy naukowo-badawczej, stara sie opracowaC procedure, ktéra
usprawniataby zarzadzanie stosunkowo niewielkim placem budowy. Jest to zagadnienie o tyle
skomplikowane, Zzew zwigzku zmatg dziatkg, kierujacy budowg dysponuje niewielkg
powierzchnig sktadowania lub czasami w ogdle takowej nie posiada do swojej dyspozycji.
w tym artykule autor analizuje czynniki powodujace powstawanie wspomnianych wyzej
placow budowy w duzych osrodkach migjskich na terenie Polski. w oparciu o pozyskane dane
statystyczne oraz historyczne autor formutuje wnioski, ktore potwierdzajg nasilanie sie
zjawiska, jakim jest praca na stosunkowo niewielkich placach budowy. Dzieki potwierdzeniu
faktu zwiekszania liczby niewielkich dziatek budowlanych potozonych w stosunkowo gestej
zabudowie, autor otrzymuje informacje zwrotng potwierdzgjacg celowos¢ jego pracy nad
procedurg usprawniajacg zarzadzanie niewielkim placem budowy.

Niewielkie place budowy, a co za tym idzie, male lub znikome powierzchnie sktadowania
bedg wynikatly w zwigzku z dwiema réwnolegle zaistniatymi okolicznosciami, a mianowicie
niewielkimi rozmiarami samej dziatki budowlaneg oraz braku mozliwosci sktadowania
materialdw na dziatkach sgsiednich. w Polsce aktualnie powstaje coraz wiecgj tego typu
obszaréw pod budowy, co ma zwigzek z ponizszymi faktami:

- eksploatowanych jest wiele obiektéw, ktorych okres eksploatacji sie zakonczyt lub za chwile
dobiegnie konca. co wiecgj, ich zZty stan techniczny jest reanym zagrozeniem dla
uzytkownikéw. Rozbierane lub wyburzane obiekty, z reguty, znajdujg sie w gestej zabudowie,
co znacznie ogranicza mozliwosci sktadowania na dziatkach przylegtych — pozostaje jedynie

dziatka, na ktérej wykonana zostata rozbidrka;
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- ceny dzialek watrakcyjnych lokalizacjach (zazwyczaj potozonych blisko centrum)
w duzych miastach osiagajg bardzo wysoki poziom. ztego powodu czesto uzasadnione
ekonomicznie jest rozebranie istnigjace] konstrukcji i w jej miejscu postawienie nowej. w tym
przypadku rowniez czesto bedzie wystgpowa problem ze sktadowaniem materiatéw
na sgsiednich dziatkach.

Jednym z gtéwnych powoddw odzyskiwania gruntéw budowlanych po rozebranych obiektach
jest stale rosnaca cena dziatlek. w celu potwierdzenia tych trendéw w ostatnich latach, autor
poréwnat srednie ceny dziatek w pieciu gtdwnych polskich osrodkach miegjskich: Warszawie,
Krakowie, Wroctawiu, Gdasku oraz Poznaniu. Anadiza wykazata, ze dziatki w atrakcyjnych
miejscach w duzych miastach stajg sie coraz trudnigj dostepne, co generuje potrzebe brania
pod uwage mozliwos¢ rozbidrki starych obiektéw iw ich miejscu wznoszenia nowych
konstrukcji. Catos¢ na, zreguty, niewielkig dzialce, otoczongj przez zagospodarowane
i eksploatowane dziatki sasiadujace.

Aktualnie w Polsce coraz wigksza liczba uzytkowanych obiektow osigga stan techniczny
kwdifikujacy je do wyburzenia lub rozbidrki. [1] sgto, z reguty, obiekty z okresu wczesno
powojennego, ktdre nie zawsze byty wznoszone z nastawianiem na uzyskanie budynku
o mozliwie wysokich parametrach technicznych przektadajacych sie najego trwatosc. Jedli
obiekty nie zostang w pore wzmocnione, rozebrane lub wyburzone, mogg by¢ powodem
zaistnienia katastrofy budowlanej. Skale zjawiska ukazuje Raport Gtéwnego Urzedu Nadzoru
Budowlanego opublikowany 17go marca 2014go roku, dotyczacy katastrof budowlanych
w 2013tym roku. w oparciu o tenze raport, autor wyciagna nastepujace wnioski:

- zdecydowana wigkszos¢ (82,17%) katastrof budowlanych dotyczyta eksploatowanych
obiektow. Katastrofy wynikaly ze ztego stanu technicznego obiektu aten, zreguty,
spowodowany byt niewtasciwa [ub dtugotrwatg eksploatacja.

- nieco ponad potowa (50,58%) katastrof budowlanych dotyczyta obiektéw o czasie
eksploatacji ponad 50 lat. Oznacza to, ze obiekty masowo budowane w latach pigédziesigtych
oraz szestdziesigtych poprzedniego stulecia osiagnety stan, ktére czesto kwalifikuje je
do powaznego wzmocnienia lub rozbidrki. Jedli nastepuje ta druga opcja, to zwolniona zostaje
dziatka budowlana, najczesciej, potozona w otoczeniu gestej zabudowy.

Druga okoliczno¢, ktéra prowadzi do pracy na matej dziatlce budowlang o niewielkim
sktadowisku, to celowe rozebranie istnigjacego obiektu w celu uzyskania obszaru pod nowg
inwestycje. Inwestor, po dokonaniu stosownych analiz, jest w stanie oszacowaé, ze w celu
pozyskania dziatki w atrakcyjnej lokalizacji bardziej uzasadnione bedzie nabycie dziatki

z obiektem iponiesienie kosztéw jego rozbidrki, niz zakup samej dziatki w gorszej
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lokalizacji. Rowniez czesto dochodzi do sytuacji, ze nabycie dziaki juz zabudowanej jest
jedynym sposobem na pozyskanie danego gruntu. co wiecej, aktualnemu wiascicielowi
istnigjgcego obiektu czesto optaca sie sprzeda¢ obiekt z dziatkg i otrzymane w ten sposdb
$rodki ponownie zainwestowa¢. Dobra lokalizacja ma przetozenie na tatwigjsze pozyskanie
najemcdw, chociazby powierzchni biurowych o czym pisze dr Krzysztof Celka w swoim
artykule ,Preferencie ngiemcéw narynku nieruchomosci biurowych”. Nastepnie autor
przedstawia trzy studia przypadkéw ukazujace przytoczong sytuacje.

Po przeanalizowaniu przedstawionych w pracy danych nalezy stwierdzic, ze:

[l W Polsce coraz wiecej obiektow osigga swoj koniec eksploatacji. Przektada sie
to na koniecznos¢ rozbidrki obiektéw czesto potozonych w gestej zabudowie.
Wiasciciele obiektow w atrakcyjnych lokalizacjach coraz czesciej decydujg sie
na sprzedaz tychze obiektow, nawet wdobrym stanie technicznym, wcelu
zgromadzenia kapitatu.

Ceny dziatek budowlanych w duzych miastach stale rosng lub utrzymujg sie na juz
osiggnietym wysokim poziomie.

Inwestorzy sgsktonni kupowac istniejace obiekty w atrakcyjnej lokalizacji jedynie
po to, aby dokona¢ ich rozbidrki i wznies¢ nowy budynek.

Pod hastem , atrakcyjna lokalizacja’, z reguty, kryje sie obszar potozony w centrum
miasta. Nagjczescigj wigze sie to z niewielkg dziatkg oraz otaczajacg gestg zabudowa,
Wszystkie powyzsze stwierdzenia jednoznacznie wskazujg na konieczno$¢ wiekszego
zainteresowania problemem racjonalnego zarzadzania niewielkim placem budowy Autor

rozwinie ten temat w SWOj€j przysztej pracy naukowo-badawczej.
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