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Streszczenie: W artykule przedstawiono kolejne kroki postgpowania w przedsigwzig-
ciu polegajacym na budowie domu z wykorzystaniem elementéw rozbidérkowych z domow
z bali drewnianych. Ustalono 31 elementéw procesu inwestycyjnego, opisano wymagania
prawne oraz szczegdly zwiazane z realizacjg. Przeprowadzono rowniez analize statystyczng
majaca na celu ustalenie cen nabycia starego domu z bali. Analize przeprowadzono na
podstawie danych zebranych z aukcji internetowych. Uwzgledniano nastgpujace dane: ceng
starego domu, cene 1 m* domu, wojewddztwo, w ktorym dom jest posadowiony, materiat
z ktorego wykonano pota¢ dachowa.

Stowa kluczowe: domy z bali, przenoszenie domow, proces inwestycyjny, architektu-
ra wernakularna, estetyka krajobrazu.

1. Wprowadzenie

Planujac budowe domu letniskowego lub tez domu calorocznego na terenach wiej-
skich, wielu inwestorow bierze pod uwagg mozliwo$¢ przeniesienia starego domu z bali
w nowe miejsce. Ceny starych domow sa niskie, praktycznie zblizone do kosztu rozbiorki.
Stary drewniany dom ma swoja histori¢, dusz¢ i zazwyczaj mnostwo uroku [8]. Jest tez
$wietnie wkomponowany w krajobraz, otoczony rozro$ni¢tymi juz drzewami i krzewami,
przez co wyglada, jakby wyrdst z ziemi, a nie zostat na niej wybudowany. Jego urok moze
sprawiaé, ze nowy wiasciciel czy potencjalny nabywca nie wezmie pod uwage klopotow,
ktére moga si¢ pojawic. Przenoszac stary dom w nowe miejsce zyskuje si¢ mieszkanie,
ktoérego wartos¢ nie jest jedynie materialna. Satysfakcja z ocalenia kawatka historii oraz
zycia w miejscu, ktore ma swoja mata legende, jest godna uwagi. Proces inwestycyjny
budowy domu z zastosowaniem elementéw uzyskanych z rozbiorki jest traktowany przez
przepisy prawne w Polsce jako budowa i podlega wszystkim restrykcjom z tym zwigzanym.
Dodatkowym problemem jest prowadzenie budowy w dwoch miejscach: w miejscu roz-
biorki i w miejscu wbudowania. Wiaze si¢ to z zatrudnieniem dwoch firm budowlanych,
zachowaniem staranno$ci inwentaryzacyjnej starego domu. Przystosowanie, wtopienie
starych elementow w nowy dom z zachowaniem prawdy historycznej oraz wspolczesnych
wymagan jest trudnym wyzwaniem architektonicznym. Zwykle materiat pierwotny stanowi
50-70% potrzebnych do budowy materiatow. Oczywiscie zalezy to od stanu technicznego
domu oraz modyfikacji bryly po przeniesieniu. W artykule przedstawiono kolejne kroki
postepowania w przedsiewzieciu polegajacym na budowie domu z wykorzystaniem ele-
mentéw rozbidorkowych z doméw z bali drewnianych. Przeprowadzono réwniez analize
statystyczna majaca na celu ustalenie cen nabycia starego domu z bali.
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2. Proces inwestycyjny budowy domu z zastosowaniem elementow
uzyskanych z rozbiorki

Proces inwestycyjny polegajacy na budowie domu z wykorzystaniem elementow uzy-
skanych z rozbiorki starego domu z bali, r6zni si¢ od budowy nowego domu. Zawiera
szereg elementéw nie wystepujacych w tradycyjnym procesie inwestycyjnym. W tabeli 1
zestawiono kolejne kroki, ktore nalezy podjac¢ celem przeprowadzenia procesu w sposob
zgodny z ustawodawstwem polskim oraz wymaganiami inzynierskimi zwigzanymi
z przenosinami domu. Opisano poszczegoélne elementy, wyszczegolniajac najistotniejsze
aspekty [2,8,9].

Tabela 1. Elementy procesu inwestycyjnego budowy domu z zastosowaniem elementow uzyskanych

z rozbiorki

Lp.

Element procesu inwestycyjnego

Uwagi

1

Poszukiwanie dziatki budowlanej

Sprawdzenie: ksigg wieczystych, planu zagospodarowania
przestrzennego gminy, dokumentow potwierdzajacych
przejecie spadku i uregulowanie podatku, stanu uzbrojenia
dziatki.

Analiza mozliwo$ci: wtopienia przenoszonego domu

w krajobraz bez zakldcania jego estetyki; chronienie tradycji
a nie dziatanie przeciwko niej.

Kupno dziatki

Sporzadzenie umowy notarialne;j.

Poszukiwanie domu do przeniesienia

Ocena kondycji budynku sporzadzona przez eksperta.
Okreslenie elementow nadajacych si¢ do przeniesienia

w skali procentowej. Eliminacja domu ze wzgledu na korozje
biologiczna, zty stan weglow. Analiza optacalnosci zakupu
domu do przeniesienia.

Kupno domu

Sporzadzenie umowy notarialne;j.

Wykonanie mapy sytuacyjno-
wysokosciowej

Mapa z wyraznie zaznaczonymi granicami dziatki wykonana
przez uprawnionego geodetg, poswiadczona przez Starostwo
Powiatowe.

Projekt przytacza elektrycznego

Projekt wykonany przez uprawnionego technika elektryka
z listy znajdujacej si¢ w siedzibie gminy lub przez pracowni-
ka terenowego Zaktadu Energetycznego.

Whiosek o wykonanie przytacza
elektrycznego i przydzielenie energii
elektrycznej

W warunkach wiejskich 10 KW. Rozpatrzenie wniosku trwa
okoto miesigca.

Plan zagospodarowania dziatki

Plan wykonany przez architekta, z zaznaczonym miejscem
usytuowania domu, studni (pompy) oraz dwukomorowego
zbiornika szamba.

Ztozenie wniosku w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy

Whiosek sktada si¢ w Urzedzie Gminy, czas oczekiwania na
decyzj¢ okoto tygodnia. Zawiera ona informacj¢ o rodzaju
inwestycji, warunkach technicznych, ktore musi ona spetnia¢
oraz lokalizacji budynku w stosunku do drogi dojazdowe;j
oraz innych okolicznych doméw. Decyzja o warunkach
zabudowy ustala takze zakres infrastruktury technicznej na
dziatce: wody, ktora bedzie pochodzita z projektowane;j
studni, $ciekow odprowadzanych do szamba oraz energii
elektrycznej dostarczonej przez terenowy Zaktad Energe-
tyczny.

10

Sporzadzenie inwentaryzacji przed
rozbiorkowe;j

Szczegodtowe okreslenie ilosci 1 rodzaju materiatéw budowla-
nych ze starego domu mozliwych do powtérnego uzycia. Dane
niezbgdne do wtornej adaptacji w projekcie budowlanym.
Moze wykonac to ekspert oceniajacy stan starego domu lub
firma budowlana wykonujaca rozbidrke i przeniesienie domu.
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11

Sporzadzenie projektu budowlanego

Projekt wykonany przez architekta. Projekt zawiera nie tylko
niezbedne rysunki techniczne , ale takze szczegotowe
wyliczenie ilosci 1 rodzaju uzytych do budowy materiatow
budowlanych, z uwzglgdnieniem materialow pozyskanych

z domu do przeniesienia. W porozumieniu, z inwestorem
projektant wybiera rodzaj ocieplenia (preferowana wata
szklana, ze wzglgdu na awersj¢ do niej gryzoni), a takze
najbardziej pasujace do budynku pokrycie dachowe.

12

Wystapienie o wydanie pozwolenia
na budowe

Pozwolenie na budowe¢ wydawane jest w formie decyzji
administracyjnej przez staroste. Zgodnie z art. 33 pkt. 2
Ustawy Prawo Budowlane, do wniosku o pozwolenie na
budowe nalezy dotaczy¢:

e cztery egzemplarze projektu budowlanego wraz z opi-
niami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi doku-
mentami wymaganymi przepisami szczegolnymi oraz
zaswiadczeniem architekta adaptujacego o przynalez-
nosci do izby samorzadu zawodowego aktualnym na
dzien opracowania projektu,

e o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane,

e decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

e wypis z rejestru gruntow dla dziatki swojej 1 sgsiednich,

e warunki techniczne dostawy mediow.

Whiosek o pozwolenie na budowg musi by¢ ztozony na
formularzu urzgdowym , czas oczekiwania okoto 60 dni.

13

Uzyskanie dziennika budowy

o Inwestor sktada wniosek o wydanie dziennika, a organ
go wydaje w terminie trzech dni od daty, w ktorej de-
cyzja o pozwoleniu na budowg stata si¢ ostateczna.
Uzyskanie pozwolenia na budowg, a pdzniej dziennika
budowy jest obowiazkiem inwestora. Dziennik budowy
jest zgodny z prawem budowlanym wytacznie wtedy,
gdy wyda go (zarejestruje i opieczgtuje) whasciwy or-
gan. Wpisy do dziennika budowy ma prawo dokony-
wac:

kierownik budowy

inspektor nadzoru inwestorskiego;

projektant;

kierownik robot budowlanych;

osoby wykonujace czynnosci geodezyjne na terenie

budowy;

e pracownicy organéw nadzoru budowlanego oraz in-
nych organdéw uprawnionych do kontroli przestrzega-
nia przepisow na budowie: inspektor pracy, inspektor
sanitarny, wojewddzki konserwator zabytkow lub dzia-
lajacy z jego upowaznienia pracownicy;

e inwestor.

Zatrudnienie i zgtoszenie w gminie
kierownika budowy

Kierownik budowy z uprawnieniami budowlanymi
i optacong sktadka OC, ktory bedzie nadzorowal caty proces
budowy i prowadzit dziennik budowy.

15

Zgtoszenie w gminie checi rozpocze-
cia budowy

Zgtoszenia dokona¢ na 30 dni przed rozpoczeciem budowy.

16

Zatrudnienie firmy do przenoszenia
domu

Okreslenie zakresu prac oraz kosztéw inwestycji i czasu
realizacji.

17

Poinformowanie projektanta o checi
rozpoczecia budowy

Obowigzek poinformowania na 7 dni przed planowanym
rozpoczeciem budowy.
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18  Zatrudnienie firmy budowlanej w Okreslenie zakresu prac oraz kosztow inwestycji i czasu
nowym miejscu posadowienia realizacji.
budynku

19 Wykonanie nowych fundamentow i Wykonanie nowych fundamentéw, z uwzglednieniem

zgromadzenie niezbg¢dnych materia-  posadowienia kominka, 28 dni przed planowanym terminem
tow budowlanych zgodnie z projek-  przeniesienia domu.
tem
20  Wykonanie dokumentacji rozbiorko-  Opis i oznaczenie pomieszczen, kolejnos¢ utozenia elemen-
wej tow, doktadne rysunki inwentaryzacyjne, oznaczenie
elementow, dokumentacja fotograficzna.

21 Rozbiorka starego domu Zwykle 50-70% budulca nadaje si¢ do ponownego uzycia.
Wykona¢ utylizacj¢ materialow porozbiorkowych (szczegol-
na uwage skoncentrowaé na materiatach zawierajacych
azbest — eternit, uwzgledni¢ przepisy szczegotowe oraz
dotacje gminy). Oznaczenie w sposob trwaty elementow,
ktdre beda powtornie uzyte.

22 Przygotowanie belek drewnianych do  Osuszenie elementdw w suszarni, zabezpieczenie drewna

przeniesienia preparatami owadobdjczymi, oszlifowanie drewna i impre-
gnacja powierzchniowa , okoto 7 dni.

23 Transport przygotowanych elemen- Koszt zalezny od odlegtosci transportu.

tow w nowe miejsce wbudowania

24 Ztozenie zinwentaryzowanych belek, Dzigki wykonanej wczeséniej inwentaryzacji i oznaczeniu

wigzby dachowej belek mozliwe jest prawidlowe ztozZenie konstrukcji.

25 Dobudowa nowych elementow, Zgodnie z projektem architektonicznym.

budowa domu

26 Uzyskanie opinii mistrza kominiar- Opinia o sprawnosci przewodow dymowych i kominowych.

skiego

27  Uzyskanie opinii o prawidtowosci Protokot odbioru instalacji elektrycznej.

instalacji elektrycznej

28 Oswiadczenie kierownika budowy Oswiadczenie o przydatnosci obiektu do uzytkowania, zapis
w dzienniku budowy.

29  Zgloszenie do uzytkowania nowo Do zgtoszenia dotaczamy prowadzony przez caty okres

zbudowanego domu trwania inwestycji dziennik budowy wraz z pozytywna
opinig mistrza kominiarskiego o sprawnosci przewodoéw
kominowych i dymowych oraz protokotem odbioru instalacji
elektrycznej. Sprawujacy nadzor budowlany inzynier
z uprawnieniami, ktory ten dziennik prowadzil, stwierdza
w nim, ze wybudowany obiekt nadaje si¢ do uzytkowania.

30 Potwierdzenie przyjecia zgloszenia Wojt wydaje potwierdzenie przyjecia zgloszenia, o§wiadcza-

przez Wojta gminy jac, ze nie zglasza sprzeciwu wobec naszej inwestycji.

31 Rozpoczgcie uzytkowania Zglaszanie usterek w okresie gwarancji.

3. Analiza statystyczna cen domow z bali

Wybér domu do przeniesienia jest kluczowym elementem przedsigwziecia budowla-
nego. W celu analizy rynku zebrano dane dostgpne w serwisie internetowym sprzedazy
doméw do przeniesienia. Tylko jednego dnia w czerwcu 2015 roku bylo dostgpnych na
aukcjach internetowych 28 domoéw. Dane zestawiono w tabeli 2.
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Tabela 2. Dane z aukcji internetowych dotyczace sprzedazy starych domow z bali z czerwca 2015 roku

Lp. Cena Powierzchnia [m’] Nazwa wojewédz-  Pokrycie dachu Cena
[PLN] twa [PLN/m’]
1 1500 56 lubelskie eternit 26,78
2 2000 54 podkarpackie eternit 37,03
3 5000 110,94 mazowieckie blacha 45,06
4 2000 42 mazowieckie dachowka 47,61
5 4000 80 podkarpackie dachowka 50
6 4000 72 mazowieckie eternit 55,55
7 6000 96 lubelskie blacha 62,5
8 7000 108 podlaskie eternit 64,81
9 7000 100 lubelskie papa 70
10 1500 21,06 matopolskie dachowka 71,22
11 5000 69,3 lubelskie blacha 72,15
12 7200 98 lubelskie eternit 73,46
13 6000 80 lubelskie eternit 75
14 4800 60,16 lubelskie eternit 79,78
15 4700 59,17 lubelskie eternit 79,79
16 4800 57 mazowieckie gont 84,21
17 11000 128 podkarpackie eternit 85,93
18 6000 63 podlaskie eternit 95,23
19 11000 108 mazowieckie blacha 101,85
20 7000 67,5 lubelskie papa 103,70
21 7500 70 mazowieckie eternit 107,14
22 11000 100 podkarpackie papa 110
23 10500 90 podkarpackie blacha 116,67
24 4000 32 lubelskie eternit 125
25 7000 50,76 mazowieckie blacha 137,90
26 10000 70 lubelskie blacha 142,85
27 12000 72 lubelskie blacha 166,66
28 18000 79,06 matopolskie dachowka 227,67

Zebrane dane poddano analizie statystycznej [1, 3, 4, 5, 6, 7]. Powierzchnia dostep-
nych doméw do przeniesienia waha si¢ od 21 do 128 m?, rys. 1. Najwiccej doméw ma
powierzchnie od 64 do 85 m”. Powierzchnia ta wydaje sie by¢ zgodna z oczekiwaniami
potencjalnych nabywcow.
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Rys. 1. Histogram powierzchni doméw z bali na sprzedaz

Sprzedajacy domy z bali do przeniesienia, najczesciej decydujg si¢ na sprzedaz z po-
wodu zamiaru budowy nowego domu na dziatce zajmowanej przez stary dom. Warunkiem
przetrwania domu z bali bylo stale zamieszkiwanie go przez wiele lat, prawie do chwili
rozbidrki. Zwykle dom nie spetnia juz wszystkich wymagan uzytkownikow np. ze wzgledu
na jego parterowy charakter, brak stosownego wezla sanitarnego. Domy byly uzytkowane
jak si¢ wydaje gtownie z braku funduszy na gruntowny remont lub budowe¢ nowego.
Dlatego domy do przeniesienia znajduja si¢ w najbiedniejszych regionach kraju; glownie
w wojewodztwach: lubelskim, mazowieckim, podkarpackim, podlaskim i matopolskim,
rys. 2. Przoduje tu wojewodztwo lubelskie. Istotna wydaje si¢, rowniez nieche¢ wihascicieli
do ponoszenia optat za rozbiorke i utylizacje odpadow. Jesli jeszcze mozna zarobi¢ (nawet
bardzo niewiele) to po co ponosi¢ koszty? Prawdopodobnie w innych rejonach Polski
réwniez wystepuja domy z bali do rozbiorki, nie sg jednak wystawiane na sprzedaz. Zatem
czy nadal aktualne jest stwierdzenie, ze poznaniacy maja przodkéw w Szkocji? Gorsza
sytuacja ekonomiczna generuje myslenie u prywatnych inwestorow.
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wojewddztwo

Rys. 2. Histogram liczby domoéw z bali na sprzedaz z podziatem na wojewddztwa
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Domy do przeniesienia zwykle sa pokryte eternitem (szczegolnie zastuguje na uwagg,
stanowi zagrozenie), blacha, dachdwka, rzadko papa lub gontem , rys.3. Kupienie domu do
przeniesienia pokrytego eternitem moze spowodowac nieoczekiwane zwigkszenie nakta-
dow finansowych na utylizacje azbestu.
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pokrycie dachu

Rys. 3. Histogram liczby domoéw z bali na sprzedaz z podziatem na pokrycie dachu

Azbest, to przed laty bardzo popularny material budowlany, jednak jak tez wiadomo —
mogacy mie¢ negatywny wpltyw na ludzkie zdrowie. Do dzi$ znajduje si¢ na wielu polskich
domach. Tymczasem od 1998 roku obowigzuje calkowity zakaz produkcji i stosowania
azbestu. Za$ do roku 2032 — zgodnie z dyrektywa Unii Europejskiej — musi on by¢ usunigty
i zutylizowany z miejsc, w ktorych nadal jest. Trzydziestoletni,, Program usuwania azbestu
i wyrobow zawierajacych azbest stosowanych na terytorium Polski” zostal przyjety przez
Rzad w 2002 roku. W programie tym okreslono zadania i wskazano odpowiedzialnych za
zmierzanie do realizacji przedsiewzigcia. Poniewaz program jasno precyzuje, ze obowigzek
usunigcia szkodliwych materiatdéw spoczywa na wiascicielach doméw, to ustawodawca
przewiduje takze wsparcie pomocowe dla wiascicieli budynkow jednorodzinnych.
W zakresic owego wsparcia pozostawiono jednak dowolnos$¢, a bezposrednia odpowie-
dzialnoS$cig za jego udzielenie obarczono poszczegdlne gminy. Dlatego tez, w dziesieé lat
od wprowadzenia programu, w rzeczywistoS§ci mamy sytuacje taka, ze w jednej gminie
mozna uzyska¢ niemal cato§ciowy zwrot kosztow zwigzanych z usunigciem i utylizacja
azbestu, a inne urzgdy — zachowuja stanowisko, jakby problem nie byt ich sprawa. Niestety,
przewazajaca cze¢$¢ wiascicieli domoéw pokrytych klopotliwym eternitem zupetnie nie ma
$wiadomosci o istnieniu rzadowego programu. Czesta praktyka jest rowniez zdejmowanie
szkodliwego dla zdrowia materialu z powodow czysto technicznych. Niska $wiadomo$¢
spoteczna w powyzszym zakresie wystgpuje przewaznie na terenach wiejskich lub
w gospodarstwach o stosunkowo niskiej stopie zycia. W sytuacjach, gdy brak jest srodkow
na zaspokojenie podstawowych potrzeb zyciowych — mato kto zastanawia si¢ nad szkodli-
woscia azbestu dla swojego zdrowia, a juz tym bardziej nad jego negatywnym wplywem na
srodowisko naturalne. Dach podlega w takich przypadkach wymianie jedynie dlatego, Ze
przecieka i nie nadaje si¢ do dalszego uzytkowania. Co najgorsze — wlasciciele biorg si¢ za
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zdejmowanie starego pokrycia samodzielnie, gdyz najwazniejsza jest dla nich oszczgdnosé
pieni¢gdzy. Tymczasem podstawowym zadaniem gmin jest edukacja ludnosci i inwentary-
zowanie obiektow posiadajacych wyroby azbestowe. Doktadne zestawienie takich obiek-
tow powinno by¢ przekazywane do wladz wojewodztwa. Wiasciciele doméw jednorodzin-
nych powinni sami zgtasza¢ do gmin fakt, ze na dachu lub §cianach ich budynku znajduje
si¢ azbest. Pomimo, ze nie sg do powyzszego zobowiagzani obligatoryjnie, to umozliwiaja
w ten sposob wltadzom gminy pozyskanie srodkéw na doptaty dla samych siebie. Niektore
z gmin inwentaryzacj¢ przeprowadzaja samodzielnie, wynajmujac do tego celu uprawnione
firmy, ktore ustalaja miejsca wystepowania azbestu i okreslaja w jakim stanie technicznym
on si¢ znajduje. Urzad Gminy powinien poinformowac swoich mieszkancow o:
o przepisach regulujacych postepowanie z wyrobami zawierajacymi azbest,
o dokumentacji koniecznej do ztozenia w celu spetnienia obowigzku inwentaryzacyj-
nego,
e procedurach usuwania, przewozenie, zabezpieczenia i sktadowania materiatow nie-
bezpiecznych, do jakich nalezy azbest,
e firmach uprawnionych do powyzszych czynnosci na terenie danej gminy,
e $rodkach na dofinansowanie usuwania eternitu z prywatnych budynkéw,
e najblizszych sktadowiskach materialdow niebezpiecznych, na ktéore mozna wywozic¢
azbest.
Analizujac koszt zakupienia domu z bali do przeniesienia podj¢to probe ustalenia
czynnikow wplywajacych na proponowana przez sprzedajacych cen¢ budynku. Na rysun-
kach 4 i 5 przedstawiono wykresy trojwymiarowe zaleznosci ceny 1 m® od powierzchni

domu, wojewoddztwa, w ktorym dom jest posadowiony oraz rodzaju pokrycia dachu.
Oznaczono punkty pomiarowe zestawione w tabeli 2.
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Rys. 4. Wykresy trojwymiarowy zaleznosci ceny Im”> domu do przeniesienia od powierzchni domu
i wojewodztwa, w ktorym dom jest posadowiony. Oznaczone punkty pomiarowe
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Rys. 5. Wykresy tréjwymiarowy zaleznodci ceny 1m® domu do przeniesienia od powierzchni domu
i rodzaju pokrycia dachu. Oznaczone punkty pomiarowe

Nie stwierdzono wystepowania $cistych zaleznos$ci. Wydaje si¢ zatem, ze propono-
wana cena jest po prostu maksymalng cena mozliwg do uzyskania w opinii sprzedajacych.
Prawdopodobnie kupujacy moze jeszcze obnizy¢ ceng poprzez negocjacje.

4. Podsumowanie

Budowa domu z zastosowaniem materiatdow rozbidrkowych ze starych drewnianych
domoéw nie jest zadaniem tatwym. Wigze si¢ z dodatkowymi pracami zwigzanymi z ocena
techniczng starego budynku, inwentaryzacja, impregnacja, przewozeniem elementow,
utylizacja niepotrzebnych materialdow porozbiorkowych. Pomimo niskiej ceny starych
domow, nie obniza w sposob znaczacy kosztow nowej inwestycji. Ma jednak podstawowa
wielka zaletg: stary drewniany dom ma swoja historig, dusz¢ i zazwyczaj mnostwo uroku.
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Abstract: The article shows the next steps to be taken in the project consisting in
building a new home using elements of demolition of houses built of wooden beams. It was
established 31 elements of the investment process, described legal requirements and details
of implementation. Statistical analysis was performed with a view to determine the pur-
chase price of the old log house. The analysis was based on data collected from an online
auction. Taken into account the following data: the price of the old house, the price of 1 m?
of the house, state in which the house is built, the material from which made the roof
surface.

Keywords: log houses, moving houses, the investment process, vernacular architec-
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