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PORADNIK ROZBIORKA - 10 MIN CZYTANIA

lle kosztuje demontaz przemystowy?

Czynniki kosztowe przy demontazu przemystowym: usuwanie substancji szkodliwych, utylizacja,
rozbiorka i potencjaty oszczednosci. Realistyczne ramy kosztowe na potrzeby planowania.

Czynniki kosztowe przy demontazu przemystowym

Kosztow demontazu przemystowego nie da sie okresli¢ ryczattowo — zalezg one od licznych czynnikéw,
ktorych potgczenie czyni kazdy projekt niepowtarzalnym. Kwalifikowane ustalenie kosztow wymaga
inwentaryzacji na miejscu. Zasadnicze czynniki kosztotwércze to wielkos¢ i typ budynku, obcigzenie
substancjami szkodliwymi, dostepnos$¢, regionalne ceny utylizacji oraz presja czasu.

® Typ budynku i konstrukcja: konstrukcja stalowa jest tansza w demontazu niz konstrukcja masywna, gtebokie
posadowienia znaczaco podnoszg koszty

® Obcigzenie substancjami szkodliwymi: azbest, SWM, WWA lub skazone grunty moga zwielokrotni¢ koszty

e Kubatura budynku i kubatura brutto: okreslajg ilosci materiatu do rozbidrki i utylizaciji

e Czynniki lokalizacyjne: potozenie w centrum miasta, ciasne warunki, wrazliwe sgsiedztwo

® Presja czasu: przyspieszone metody demontazu wymagajg wiecej personelu i sprzetu

e Sytuacja rynkowa: ceny utylizacji i przychody ze ztomu podlegajg wahaniom

Wskazowka: Ustalenie kosztoéw dopiero po inwentaryzacji — Rzetelne firmy demontazowe nie podajg cen

ryczattowych bez obejrzenia lokalizacji i zapoznania sie z ekspertyzg dotyczacg substancji szkodliwych. Oferty

sporzgdzone bez znajomosci miejsca nieuchronnie zawierajg wysokie narzuty na ryzyko lub niosg ryzyko
znacznych robét dodatkowych.

Typowe ramy kosztowe

Ponizsze ramy kosztowe dajg orientacje przy planowaniu budzetu. Opierajg sie na wartosciach
doswiadczalnych z projektéw demontazu przemystowego w Niemczech i nalezy je rozumie¢ jako przedziaty —
nie jako ceny wigzgce. Kazdy projekt musi by¢ kalkulowany indywidualnie.

® Prosta rozbidrka hali (konstrukcja stalowa, niskie obcigzenie substancjami szkodliwymi): dolny przedziat
kosztowy, przychody ze ztomu kompensujg czes¢ kosztow

® Budynek przemystowy z obcigzeniem substancjami szkodliwymi: Sredni do gérnego przedziatu kosztowego,
zaleznie od rodzaju i zakresu skazenia

® Ziozone instalacje przemystowe (instalacje chemiczne, elektrownie): gérny przedziat kosztowy, wymagany
sprzet specjalistyczny i wykwalifikowany personel
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Remediacja gruntu: koszty silnie zmienne, zalezne od gtebokosci i rodzaju skazenia, w razie potrzeby
remediacja wod gruntowych

® Planowanie i kierownictwo budowy: zwykle od 8 do 12 procent kosztéw budowy netto

Wskazéwka: Zaplanowanie rezerwy budzetowej — Przy projektach demontazu przemystowego nalezy
zasadniczo zaplanowac rezerwe budzetowg w wysokosci od 15 do 20 procent. Nieprzewidziane obcigzenia
substancjami szkodliwymi, niespodzianki statyczne lub skazenia w podtozu budowlanym wystepujg czesciej, niz
sie oczekuje — zarzgdzanie robotami dodatkowymi jest regutg, a nie wyjgtkiem.

Koszty usuwania substancji szkodliwych

Usuwanie substancji szkodliwych jest regularnie najwiekszym pojedynczym blokiem kosztowym w projektach
demontazu budynkoéw z lat 50. do 90. XX wieku. Koszty zalezg od rodzaju substancji szkodliwej, jej ilosci,
dostepnosci i wymaganych srodkéw ochronnych. Usuwanie azbestu wymaga przyktadowo stref czarnych,
utrzymania podcisnienia i pomiaréw zwalniajgcych — to znaczgco podnosi koszty za metr kwadratowy ponad
sam demontaz.

e Usuwanie azbestu: zaleznie od rodzaju zwigzania (mocno zwigzany lub stabo zwigzany), dostepnosci i ilosci

e Usuwanie SWM (stara wetna mineralna): koszty nizsze niz przy azbe$cie, ale réwniez wigze sie ze srodkami
ochronnymi

® Materiaty zawierajgce WWA (papa smotowa, klej do parkietu): demontaz i utylizacja jako odpad
niebezpieczny

® Masy dylatacyjne i powtoki obcigzone PCB: pracochionna dekontaminacja, utylizacja jako odpad specjalny

® Metale ciezkie w gruntach i elementach budowlanych: analiza, demontaz selektywny, specjalne drogi
utylizacji

Wskazoéwka: Ekspertyza dotyczgca substancji szkodliwych jako podstawa kalkulacji — Ekspertyza dotyczgca
substancji szkodliwych jest najwazniejszg podstawg kalkulacji kosztéw. Warto zainwestowa¢ w kompleksowg
ekspertyze z wystarczajgcg gestoscig pobierania prébek. Badania uzupetniajgce z powodu zbyt matej liczby
prébek sg drozsze niz gruntowna ekspertyza pierwotna.

Koszty utylizacji i przychody z materiatéw

Koszty utylizacji silnie réznig sie w zaleznosci od rodzaju materiatu, stopnia obcigzenia i regionu. Odpady
mineralne (beton, mur) przy niewielkim obcigzeniu mogg zosta¢ przerobione na materiat z recyklingu — koszty
sg wtedy znacznie nizsze niz przy utylizacji na sktadowisku. Odpady niebezpieczne wymagajg specjalnych drég
utylizaciji, ktére sg odpowiednio drozsze.

e QOdpady mineralne (czyste): przerdb na materiat z recyklingu, niskie koszty lub neutralne kosztowo

e (Odpady mineralne (obcigzone): utylizacja na sktadowisku klasy | do Ill, zaleznie od stopnia obcigzenia

e (QOdpady niebezpieczne (azbest, SWM): specjalne drogi utylizacji, sktadowisko odpaddéw specjalnych lub
obrobka termiczna

e Ztom stalowy: przychody zaleznie od sytuacji rynkowej i jakosci — obecnie istotny czynnik kompensujgcy
koszty

® Metale niezelazne (miedz, aluminium): wyzsze przychody niz ze stali, wymagana segregacja z zachowaniem
czystosci frakcji

® Drewno, tworzywa sztuczne, odpady zmieszane: koszty utylizacji zalezne od stopnia obcigzenia i
posortowania

Wskazoéwka: Aktywne zarzgdzanie przychodami z materiatdw — Przychody ze ztomu stalowego i metali
niezelaznych moga przy duzych demontazach przemystowych osiggng¢ kwote szesciocyfrowg. Prosimy
uregulowac¢ umownie sposob podziatu przychodoéw i zleci¢ niezalezne wazenie ilosci. Przejrzystos¢ w zakresie
przychodow obniza catkowite koszty projektu.
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Potencjaty oszczednosci i kontrola kosztow

Nawet jesli demontaz przemystowy jest przedsiewzieciem ztozonym i kosztownym, istniejg liczne dzwignie
optymalizacji kosztoéw. Najwazniejsza zasada: gruntowne planowanie i kwalifikowane wykonawstwo sg tansze
niz roboty dodatkowe i przedtuzenia czasu budowy.

e Kwalifikowana inwentaryzacja: znaczgco ogranicza roboty dodatkowe i nieprzewidziane koszty

® Demontaz selektywny: wyzsze wskazniki odzysku obnizajg koszty utylizacji

e Strategia przetargowa: przetarg funkcjonalny zamiast wytgcznie cenowego — jakos¢ oszczedza w diuzsze;j
perspektywie

® Harmonogram: unikanie przediuzen czasu budowy dzigki realistycznemu planowaniu terminéw

® Przychody z materiatéw: aktywne zarzgdzanie ztomem i sprzedaz nadajgcych sie do odzysku elementow
budowlanych

® Model generalnego wykonawcy: jedna osoba kontaktowa, jasna odpowiedzialno$¢, mniej punktéw styku

Wskazowka: Umowa ryczattowa a umowa z cenami jednostkowymi — Przy dobrze zbadanych lokalizacjach
umowa ryczattowa moze zabezpieczy¢ koszty. Przy nieznanych ryzykach (np. wadliwa ekspertyza dotyczgca
substancji szkodliwych) bardziej przejrzysta jest umowa z cenami jednostkowymi i obmiarem. Warto zasiegngé
porady co do obu modeli i rozwazy¢ ryzyko oraz pewnosc¢ planowania.

Czesto zadawane pytania

Czy moge rozliczy¢ koszty demontazu przemystowego podatkowo?

Koszty demontazu jako koszty uzyskania przychodu sg zasadniczo odliczalne podatkowo. Przy sporzgdzaniu
bilansu nalezy sprawdzi¢, czy zobowigzania do demontazu nalezy ujg¢ jako rezerwe. W tej sprawie prosimy
skonsultowa¢ sie ze swoim doradcg podatkowym.

Kto ponosi koszty w razie upadtosci operatora?

W razie upadtosci wiasciciel nieruchomosci odpowiada jako podmiot odpowiedzialny za stan rzeczy za koszty
zapobiegania zagrozeniom i remediacji gruntu. Syndyk musi uwzgledni¢ koszty demontazu w zobowigzaniach
masy upadiosci.

Czy istniejg srodki wsparcia na demontaz przemystowy?

W niektorych krajach zwigzkowych istniejg programy wsparcia rewitalizacji terendw poprzemystowych i
remediacji zanieczyszczen historycznych. Zadanie wspélne ,Poprawa regionalnej struktury
gospodarczej” (GRW) moze mie¢ zastosowanie przy rewitalizacji lokalizacji. Prosimy sprawdzi¢ programy
obowigzujgce w Panstwa kraju zwigzkowym.

Porozmawiajmy o Panstwa projekcie

Odpowiedz w ciggu 24 godzin w dni robocze.
info@sbs-rs.de

+49 89 541 960 200  Czytaj online: www.sbs-rs.de/rueckbau/ratgeber/kosten-industrierueckbau
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