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Stanistaw Wieteska®*

" KONCEPCJE RACHUNKU KOSZTOW FINALNYCH BUDYNKOW MIESZKALNYCH

Waine miejsce w gospodarce mieszkaniowej zajmujg problemy eks-
ploatacji budynkéw mieszkalnych., W ramach eksploatacji obiektdéw
mieszkalnych 2z punktu widzenia ekonomicznego podstawowg role odgry-
wa rachunek ekonomiczny, obejmujgcy problematyke kosztdw budowy

(naktadéw inwestycyjnych) oraz kosztdw wutrzymania | eksploatac]i
budynkéw mieszkalnych., W literaturze przedmiotu najwiecej uwagi po-
Swieca sie kosztom budowy, a znacznie mniej kosztom utrzymania.

Niewatp!iwym osiggnigciem jest bezsporne taczne ujmowanie kosztdw
budowy | kosztdw eksploatacji budynkdw mieszkalnych. Konstrukcja
ta stanowi padstawowy trzon tzw. rachunku kosztéw finalnych budyn-
kéw mieszkalnych., Ten z kolei stanowi podstawe do oceny ekonomi-
cznej efektywnodci inwestycji mieszkaniowej. W dalszym ciagu kon-
trowersyjna jest formufa rachunku kosztédw finalnych.

Celem tego artykulu jest omdwienie dotychczasowych formut ra-
chunku kosztéw finalnych i zaproponowanie innej bardziej przydat-
nej a zarazem adekwatne] do rzecz}wlstoSci eksploatacyjrnej budyn~-
kéw mieszkalnych. Koniecznod§é okreélenia formuty rachunku kosztdw
finalnych ma podstawowe 2znaczenie 2zwtaszcza do spétdzielczego
wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego. | »

4 Dr, adiunkt w Zaktadzie Ekonomiki Rozwoju Miast Instytutu Po-
lityki Regionalnej Ut.
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1. Formuly rachunku kosztdw_!inaln!ch proponowane przez

EKG-ONZ i inne kraje

W doéé obszerne] |iteraturze przedmiotu wystgpuja réine po-
glady w odniesieniu do najbardziej podstawowych elementdw rachunku
kosztdw finalnych. Na przyktad, jesli chodzi o tre$§é rachunku, to
nie zostato dotychczas wyrdfnie stwierdzone, czy maja si¢ na nia
sktadaé wszystkie biezgce | okresowe naklady, ponoszone przy gos-
podarowaniu budynkiem mieszkalnym | jego otoczeniem, czy tez tylko
}o. ktérych poziom jest wyraZnie zmienny, w zaleznoéci od cech o~
biektédw bedgcych przedmiotem wyboru przy decyzji inwestycyjnej.

W zakresie techniki rachunku brakuje powszechnie akcentowa-
nych ustaled w sprawie rewaloryzacji nakladéw eksploatacyjnych
rozkladajgcych sie w diugim okresle eksploatacji.

Wystepujg takze istotne rozbieznoécl na temat wyboru stopy
procentowej i techniki obliczed. Sam fakt potrzeby | celowodci
postugiwania sig finalnym rachunkiem naktaddw, przy ocenie warign-
téw inwestycyjnych w budownictwie mieszkaniowym nie budfl Jjuz
watpliwodci.

Przytaczajac formuty rachunku kosztu flnalnggo konieczne jest
wprowadzenie jednoznacznych pojeé, aby sprowadzié je do pordwnywa-
Inosci. Réwniez w rozpatrywanym przypadku doprowadzenie do pordw-
nywalnosdci wystepujacych pojeé napotyka na trudnodci.

W sposéb najbardzie] wyczerpu]ecy1 formuta rachunku kosztow fi-
nalnych przedstawiona <ostata w 1967 r. przez wggierski insty-

"tut Ekonomiki i Organizacji Budownictwa (EGSZi),
Ma on postaé nastepujaca:
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1 Bogusz J.,,Uchman B., Analiza | ocena metod ba-
dania efektywno$§ci ekonomicznej inwestycji mieszkaniowych stosowa-
nych w Czechostowacji, Polsce i na Wegrzech, |w:] Metody badania e-
fektywnodci inwestycji mieszkaniowych w wybranych krajach socjali-
stycznych, Warszawa 1973, s. 24-27.
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gdzie: /

P =~ pelny koszt w forintach na 1'm2 powierzchni uzytkowej,

K =~ koszt budowy,

F, - koszt odnowy (Erneuerungskorten), :

V - koszty remontu powstajace réwnomiernie (Instandshaltunaskor- .
ten),

R‘ - koszty remontu powstajace cyklicznie (Reperaturkorten),

U. - koszty eksploatacji (Betriebskorten),
£ - koszty wyburzenia | pdéiniejszej budowy obliczone tylko w od-
niesieniu do wariantdw o krdtszych okresach uzytkowania od po-
zostatych, rozpatrywanych w fazie projektowania,
- okres uzytkowania w latach,
I = indeks,
p = czynnik dyskontujgcy, dla kosztéw powstajgcych réwnomiernie,
f czynnik dyskontujgcy dla kosztdw powstajgcych cyklicznie.
tatwo zauwaiyé, ze oprocentouanlu podlega koszt budowy. Ma to

=
'

zapewne podkreflié fakt, iz uruchomlienie !rodkdw przez okreflong
inwestycje musi zapewnié dochéd w co najmnie] normatywne| wysoko$~
el

Dla kosztéw powstajgcych nierdwnomiernie stosuje sie inn3 tech-

nike sprowadzenia do pordwnywalnoéci. Kazdy naktad cykliczny wcho-
dzi do rachunku dyskonta 2z indywidualng |iczbg lat, nie zacho-
dzi wiec techniczna potrzeba uprzedniego liczenia odsetek od
tych nakiaddw. Wedlug metodologii zalecone] przez EKG-ONZ2 mamy
trzy postacie rachunku kosztu finalnego.

Pierwszy zwany "metodas globalnego kosztu rocznego" polega na
transformacji wszystkich kosztdw, tacznie z nakladem poczatkowym,
w formie $redniej rocznej dla przypuszczalnego okresu eksploata-
cjl.

Ma ona postad

R = N (2)

2 C60t, Repetition, Entretien - trois aspects de prix de la
construction, Commission Econanique pour |' Europe, Nations Unics,
New York 1963,

¥ e

>
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gdzie:
R ~ globalny koszt roczny,
| - naktad poczatkowy, y
i - stopa oprocentowania,
r =1+ 0,01 1§ -~ czynnik oprocentowujjgcy,
n - okres utytkowanla...
m - stopa przysztych kosztdédw wyrazona w odsetkach naktadu poczatko-
wego. :
Druga forma rachunku okreélana jako "metoda wartodci global-
nej zdyskontowanej" wylicza sumg wszystkich nakladéw zwaloryzo-
wanych na termin poczatkowy. Ma ona postaé:

.A O O i LN | ; (3)

gdzie:
A - wartoéé globalna zdyskontowana

Wreszcie trzecia forma pod nazwg “"metoda naktladdéw zakumulowa-
nych" doprowadza do kapitalizacji wszystkich nakiadéw, tacznie 2z
poczagtkowym, na przewidywany koficowy termin eksploatacji. Ma ona
postaé:

T = 1" o (" - 1) (4)

gdzie:
Tn - wartos$é nakiaddédw zakumulowanych,

W ZSRR zaproponowano3 nastepujaca formute rachunku kosztdéw fi-
nainych:

Rl—Om,l’mZ'd (S)

3 Srokowskdi W., Wplyw niektédrych rodzajéw wykoficzenia
na koszt utrzymania i finalny budynku, Warszawa 1964, s. 17-18.
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gdzie:

R =~ koszt finalny przeliczony na ckres roczny,

I =~ koszt pierwotny budynku,

Ny = przecietny okres zwrotu wylozonych naktaddw inwestycy jnych
{przyjmowany 7-10 lat),

m, = roczne wydatki na eksploatacje lgcznie z wydatkami bie2gcy-
mi, ' |

m, - roczne wydatki na remont kapitalny,

d =~ roczne raty amortyzacyjne.

Z przytoczonych tutaj formut widzimy, 2e maja one zrdinicowana
postaé. Jest to najprawdopodobnie] spowodowane poalgdami w tym
zakresie oraz indywidualnym podejfciem do problemu przyszliych ko~
sztédw wutrzymania.

2. Formuly rachunku kosztdw tinalnych

proponowane | stosowane w Polsce
o —— ——

———

W Polsce w literaturze podwiecone] problematyce inwestycjl |
eksploatacji spotykamy takle rdine poglady na temat rachunku ko~
sztéw finalnych budyrkdw mieszkalnych.

Po raz pierwszy w Polsce w 1958 r., w pracy M. Kaczeorowskie-
go‘ przy konstrukcji wskafnika oceny ekonomicznej efektiywnodci
spotykamy nastepuigca formule rachunku kosztdw finalnych

ML RG 4 ook (6)
gdzie:
A -~ peiny koszt w ziotych na jednostke uzytkowa,
k, - koszty jednorazowe, %
ke - rézne koszty eksploatacji tgcznie z kosztami kanserwacji re-
montéw biezgcych 1| kapitalnych,
t - przewidywany okres stuzby budynku.

Autor slusznie dostrzega konieczno$é tgcznego ujmowania kosz-
téw budowy | pdZniejszych kosztdw utrzymania oraz eksploatacji.

“kac zorowsk i M., Zagadnienia ekonomiki projékiowa-
nia architektonicznego, Warszawa 1958, s. 156.
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We wzorze tym autor nie dostrzega konlecznofcli dyskontowania kosz-
téw eksploatacj! | utrzymania.

Najwiece] uwagl rachunkowi kosztdw finalnych podwiecit W, Sro-
kowskls. Zapraoponowal | nastgpnie zastosowal on nastepujgcy wzér:

ky = kg * by g OB 5. X o (7

-

gdzie:s

k' -~ koszt finalny,

ky, = koszt budowy (pierwotny),

s ~-.stopa remontowa,

t =~ okres uiytkowania,

p =~ stopa oprocentowania nakladdw.

W formule te] - zdaniem autora - wyraienie kb 1%&} okrefla
koszty ,utrzywqua budynkdw w calkowitym okresie t. 2 koloy wy =
ratenle - oznacza zvniejszenle kosztéw, przy czym

1+ 3% 0

zmnlejsza slg w stosunku odwrotnlie proporcjonalnym do wartodci p,
czy!l do wzrostu wydajnodcl pracy. W tym ujeciu parametr p Jest
traktowany Jake procent zwykty. Z kolel w Inne] pracys ten sam
autor modyfikuje swéd) wzdr nastepujaco:

1 t
: k' - kn - ku(;-'—“g) (8)

gdzle: .
ku - koszty utrzymania,
Natomiast w pracy S. Cho}ocklogo’ spotykamy wzér:

‘ﬂ )
A.'.Ku100r-1 (9)

n

nelsr

R b SRR
.5 Srokows Q i, op. chti
A 6 Srokowsk! W., Analliza techniczno-ekonomiczna po-
2;22 w bggynkuch mleszkalnych, Informacje techniczno-ekonomiczne
T .

i Chojecki 5., Analiza roli kosztdédw utrzymania w ra-
chunku finalnym budynku mieszkalnego, [w:] Metody badania efektyw-
nodcl inwestycji mieszkaniowych w wybranych krajach socjalistycz-
nych, Warszawa 1973, s. 54-57.
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gdzie:
A - pelny koszt w zt na 1 n@ powierzchni uzytkowe]j,
- naktad inwestycyjny,

|
K, = suma nominalnych wartodci przysztych kosztdw w okresie n lat,
n - okres uiytkowania,
I = stopa oprocentowania, X
r = 1+0,01i - czynnik oprocentowujgcy.

'Ulankowy wyraz we wzorze 9 spelnia dwie czynnodci: waloryzuje

sukcesywnie przyszie naktady na termin koficowy, a nastepnie dys-
kontuje wartodé kodcowa na termin poczatkowy.

Podobnie H. Brzuchacz | A..Maclejowskla dostrzegajg potrzebg
postugiwania sig@ rachunkiem kosztu finalnego przy wyborze najbar-~
dzlej efektywnego wariantu produkcyjnego. Proponujlg. formuile bada-
nia efektywnodfci budownictwa mieszkaniowego, obejmujacg nie tylko
oceng efektywnodci produkcji, ale | rdwnie2 ocene procesu eksplo-
atacji produktu budowlanego postaci: ;

E =e + kt
gdzie:
e -1 K, '
E - wskaZnik tacznej ofektywnoici,
k‘ - zdyskontowane koszty eksploatac)i w czasie t,
K =~ koszty eksploatacji produkcji,
T - okres zwrotu naktadéw inwestycyjnych,
1

- naktady inwestycyjne.
Podobnie jak J. Bogusz i A, Plachocifiska® przy konstrukcji for-
muty rachunku ekonomiczne] efektywnodci inwestycji mieszkanidwe]

proponuja dwie formuly kosztu finalnego.

8Brzuchacaz H., Macilejewsk i A., Planowanie
i wybdr programu produkcyjnego w budownictwie mieszkaniowym, Inwe=~
stycje i Budownictwo 1972, nr 3.‘9. & 18

i Bogusz J.,, Pltachcinhnska ‘A, Ocena wartolci
uzytkowe ] podstawg rachunku efektywnodci  ekonomiczne] inwestycji .
(Referat na konferenc e naukowa nt. "Optymalizacja wielkodci miesz~
kaf | ich wyposazenie®, Krakéw 1974, : :
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Pierwsza dotyczy kosztu'flnalnogo budynku mieszkanego ma po-~
staé: 4

I’Kt (10)

gdzie:

kB - koszt finalny budynku mieszkalnego,

I - naklady Inwestycyjne potraktowane jako podniesione jednorazowo
w momencie oddania budynku do eksploatacjl,

t - kolejny rok eksploatacji t =10, 1, 2,..., n,

a, - wspétczynnik dyskontujacy, obliczony wediug wzoru

a, = I;—f—:;T ,» gdzle r = stopa dyskontowa,

K, - koszty utrzymania ponoszone w roku t okresu eksploatacjl bu-
dynku mieszkalnego, obe jmujgce koszty napraw | wymiany ele~
mentéw budynku mieszkalnego, a w przypadku réznlc miedzy wa-
riantami ' pod wzglgdem kosztdéw eksploatac]l ble2gce] - réwnie2

te koszty.

Druga do{yc:y kosztu finalnego dla zespolu mieszkaniowego |

ma postaé:

£ L

zesp g}::o"“t OKt) (11)
gdzie:
f
Kzesp - koszt finalny zespolu mieszkaniowego.

We wzorze tym wystgpuje rdwniez dyskontowanie nakladdy lnwesfy-
cyjnych, gdyz realizacja zespolu osliedlowego trwa kilka lat. Réw~
nie w pracy W. Roklcklcgo1° przy konstrukcji wskaZnika efektywno-
éci elementédw budowlanych spotykamy nastepujaca postaé kosztu fi-
n.lnigo‘olonbntu budynku1 :

10 Rok ick i W, Efektywno§é elementédw budowlanych, War-
szawa 1969, s. 5-6. : ; b ey :

-
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3
| + *
a<-———ﬁ—-!—“\,t (12)
gdzie:
{ =~ naktad Jednorazowy na wykonanie elementu,
R - naktady na konserwacje | remonty bieigce w catym okresie

trwanla elementu,
t. - calkowity okres eksploatacji,
A - Jednostka naturalna,

-—71—~—- .% - wspblczynnik dyskonta.
1‘3%6 :

Interesujgcyg formule zaproponowat W. Brus11 w pracy poéwligco-

ne)] spotecznemu kosztowi ustugi mieszkaniowe]. Jej syntetyczna po~
staé jest nastepujaca:

! n
PPARPRY PR ey X U § I 1) ¢ S B Y e 2 (13)
(1. ¢ ) 'y

K = koszt spoloczny.uatugl mieszkaniowe ),

n - kolejny rok eksploatacji,

| =~ warto$é nakfadéw inwestycyjnych,

s =~ stopa procentowa,

| - suma zdyskontowanych na momen t poczalkowy kosztéw okrosowych.

C - biezace koszty eksploatac]i,
u =~ cena terenu,
! $ i | :
Formuta la - jak widaé - ujmuje cﬂoks‘ztatt kosztéw | polici‘nyc\
na wyprodukowanie budynku ml.rzkalnogo. Zalotq te] iornu‘y jest m,
in. uwzglqdnlen!o ceny ziqni za}nnwlnej pod zabudowq. Ohowlazu-
jace obocnle wytyczne Kanlsjl Blanoquta przy Radzlo Mln{stréw."

Merus W, Koszt spo#oczny uslugi mle:zkanlowoj. whtorla-
ty | Studia IGM 1870, nr 17/20%.
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wprowadzone zarzgdzeniem Przewodniczgcego z dnia 26.07.1974 r.12
przewlduja dwojaki sposdéb lgcznego ujmowania naktadéw inwestycyj-
nych | kosztdw oksploutaéylnych przy obliczaniu wskaZnika ekono-
miczne] efektywnofci inwestycji nieprodukcyjnych. Wychodzac z za-
tozenia, ze we wstgpnym etapie opracowania dokumentacji projek-
towe] brak jest dostatbcznogp rozoznanli co do ksztaltowania sie
nakladéw w poszczegdinych latach okresu obliczeniowego, wytyczne
zalecaja stosowanie uproszczone] formuly m. in. do obliczenia po~
staci

Stani staw Wieteska

A T R (14)
gdzie:

K’
| - naklad Inwestycyjny,

koszt finalny w zlotych,

r - stopa procentowa, b |
s =~ frednia stawka amortyzacyjna powstalych w wyniku inwestycji
frodkéw trwalych,
K =~ przewidywany roczny koszt eksploatacjli, pomnie]szony o amor-
tyzacje 4rodkéw trwalych.
Jezell jednak stopierd opracowania dokumentacjl projektowej po-
zwala wustallé wysokoéé nakladéw wytyczne zalecaja stosowanie for-

muty w rozwinietej postaci:

k! = io'(t' . Ky (15)
=0 %
gdzle: v
a, - wsplczynnik dyskonta sy ® ———3————. .
(1 e
t =0,1, 2,..., n ~kolejny rok eksploatacji,
l'. Kt - oznaczaj3 odpowiednio naktady inwestycyjne | koszty eksplo-
atacyjne odnoszgce sig do kolejnego roku t.

12 Ocena ekonomicznej efektywnofci inwestycji | innych  zamie-
rzeh rozwojowych. 2bidr przepisdw, Warszawa 197%.
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3. Ocena formut rachunku kosztu flniln:go ifosowan!ch
' w Polsce i Innych krajach
P

Przytoczone formuty rachunku kosztu finalnego maja rd2norodng

postaé od prostych do bardziej 2zlozonych. Generalnie dotycza one
kosztu finalnego budynku, zbioru budynkdéw lub pojedynczych elemen-
téw' budynku.

Réine s3 postacie formuly dyskonta oraz przyjmowanych stép
procentowych. Pozytywnym olo«ﬁntqm tych formul jest taczenie kosz-

tu pierwotnego budynku | péiniejszych kosztdw utrzymania. Zgod-

no$é tego ujgcia pozwala sgdzié, ie datymy do bardzie]  komplek-
sowego ujecia efektywnofci zrealizowanych budynkdw i ich elemen-
téw. * ‘ ‘

Formuly te - jak widaé - tadaja ex ante obliczenia przysztych
kosztdéw utrzymania elementdw lub  budynkéw, Takie ujqc]o jest cha-
rakterystyczne przy wykorzystaniu tych formul w rachunku ekonomi =
¢zne] etektywnofci inwestyc]i mieszkaniowych., Jest to konieczne
zwlaszcza pr2zy wariantowym rozpalrywaniu ré2nych projektdw inwe=
stycji mieszkaniowych., Jednakle nie zawsze jest mo2liwe oblicze-
nie ogdlnej wielkobcl przysziych kosztdw utrzymania.

Jak wiadoma, na wielko$é skladajg sie koszty réinych remontdw
i modernizacji. Istnieje wigc potrzeba osobnego uwzglgdnienia tych
elementdw. Inne proponowane formuly kosztu finalnego nie uwzgle-
dniajg procesédw zuiycia fizycznego i spolecznego jako  gtéwnych

zjawisk decydujacych o przysziych kosztach utrzymania. Chodzi tu
zwlaszcza o koszty 2zwigzane 2 wycofanlem czgéci zuiytego fizy-
cznie elementu lub kosztu catego wymienionego elemeniu budynku w'

roku remontdw.

_rachunku kosztéw finalnych

4. Propozycja formuly

W praktyce eksploataciji budynk(w mieszkalnych spotykamy sig z

dwoma procesami. SHLe !
Pierwszy dotyczy zuiycia materialnego (fizycznego) poszczegdl-
nych elementdw technicznych budynku mieszkalnego. Jest to proces

stophiowy, powalny w czasie, potqgljicy na nlizczeniu sig powierz-
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chni z;wnotrznych elementéw budynku, a takie niszczeniu ;truktury
rdzﬁl.zywanlc materiatowo-konstrukcy jnego. Méwigec o twﬁ Zuzyciu ma-
my na my§li proces, ktéry'wystopuje w duzej skali eliminujge tym
samym czgsto przypadki nltychmlnstowegé uszkodzenia elementdw tech-
nicznych budynku, powstale w sposdéb losowy w rolatywnio krdtkim o-
kresle czasu. Z praktyki wiemy, 2e stopieA zuiycla materialnego w
dochodzeniach masowych ustala sige w procentach, co pozwala na przy-
:jcclo miary tego zjJawiska z przedziatu obustronnie domknigtego {0.1].
'Prawostronne dquknlqclo ma znaczenie raczej teoretyczne nii prik-
I tyczne, bowiem rzadko wystgpuje sytuacja by element techniczny zu-
/ tywat sig w 100%.

Ponadto mozemy méwié o stopniu zutycla materialnego pojedyn~
czego | pewnych zbiordw elementdw technlicznych budynku. Drugl do-
tyczy zuzycia spolecznego (niematerialnego) mieszkad | calych bu-
dynkéw. Zjawisko zuzycia spolecznego przejawia sig w postacl nle-
akceptacji cech uzytkowych mieszkad i budynkdéw przez uiytkownikéw
mieszkad. Procesowl temu podlega przede wszystkim (w przypadku bu-
downictwa wlolérodzlnnogo) standard przestrzenny | rozktad funkcjo~
6a|ny mieszkah. W przypadku staregc budownlictwa proces zuiycha
spolecznego dotyczy brakéw w wyposazenlu, naslonecznieniu itp. O~
géinie moina powiedzied, 2e w toku eksploatacjl mieszkad nastepu-
ie stopnlowa deprecjacja wartodci cech mieszkadh | budynkdw.

Ten stoploﬁ deprecjacji okreflié mozpa jako: .stopied zutyclia

~ spojecznego. Moina wykazaé, 2e omawliany stopieh w praktyce moze byé
wyratony w procantach, czyli réwniez w przedziale [0,1]. O lle

;zutycle natorlagnc dotyczy technicznych elementéw budynku, o tyle
‘zZutytie spoloczno dotyczy pojedynczych mieszkad lub ich zbiordw,
W iwietle powytszogo niech bgdzie dany zbiér budynkdw miesz~

kalnych B* ¢ Q ‘Wefmy dowolny budynek B ¢ B* zawierajacy b, [i =
. 1, 2,.... n oleﬂnntéw technicznych oraz m, mieszkad | = 1, 25..&

Przez } (o, 1] 1 ZB = [0,1] oznaczamy odewgednlo zbiory 'sto-
pni zuzycla unforialnogo i spotecznego. Przoz z € [O 1] oznaczamy

stopled zuiycia g&togo elementu tochnlcznego a przez zJ & [0,1]
.;toploﬂ zuiycla \spodoczncgo j-tego mloszkanla.
Plerwotny kaszt bezposdredni l-ﬁggo elementu technicznego bu-

dynku  oznaczamy przez b g | catiao budynku przez KB.
i
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Okreélenie 1. WyraZenie w postaci

f
Ky * 2} =K ((b)) (16)

®; z

nazwiemy kosztem zuiycia nntqualnogo I-tego elementu technicznego
budynku w pcﬁhﬁn okresie eksploatac]i. Koszt zuzycia materialnego
i-tego elementu budynku interpretujemy jako utratg te] czedci Je-
go - kosztu budowy, ktéra wystagpita na skutek Jego uiytkowania po-
wodujgc Jego zniszczenie. Koszt ten traktowaé bgdziemy w szerszym
sensie, tzn. obejmujac nimi nie tylko czqefclowe zuzycle tizyczne
elementu, ktére bedzie wymagalo remontu drobnego lub bie2gcego, a- %
le catkowite zuzycie fizyczne w przypadku zakwalifikowania ele-
mentu do wymiany czyli zastapienia go nowym.

taczny koszt zuzyclia wszystkich elementédw budynku okreflimy
wzorem:

n
K(B) = 5 K (b)) (17)
z A SR

Wzér ten Interpretowaé bedziemy jako sumg nominalnych kosz~
téw zuzycla flzycznego wszystkich elewnntéw_budynku W pewnym o0~
kresle eksploatacji. Z praktykl wiemy, Ze naprawa czeSclowo zu-
tytych ftlzycznle np. obrébek blacharskich, rynien dachowych, po-
krycie dachu itp. polega na wusunieclu fragmentéw tych elementdw
i ustawienlu nowych. Podobnie w przypadku wymiany catkowite] e~
lementu (zuiycie calkowite) wystgpuje zdemontowanie elementu 1
wstawienie nowego. Z powyiszego wynika, 2e kaide zuiycle flzycz-
ne elementu pociaga konieczno$é zmniejszenia plierwotnego kosz-
tu budowy o koszt zuzycia. W przecliwnym wypadku moze wystaplél
wielokrotne policzenie kosztu budowy danych elementéw, Problem ten
taczy sig@ - jak wiadomo - z amortyzacja budynkdw mieszkalnych. Wy-
maga on jednak odrgbnego rongtrzonia.

Okreflenie 2. Caloksztatt kosztéw poniesionych na utrzymanie
budynku mieszkalnego w calym oktesie eksploatacji nazwiemy kosz-
tami utrzymania | oznaczymy je symbolem Ku.

W okredleniu twn‘ pomi jamy koszty blttgcoj eksploatacji bu-

.dfnku. jak np. koszty wody, gazu, administracji itp. Koszty te u-
“mozliwiaja wuzytkowanie budynku i nle wplywaja bezpoérednio na
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stan techniczny budynku. Zadaniem natomiast kosztéw utrzymania
jest powstrzymanie proceséw zuiycia materialnego | niematerialne-
go. Wobec powyzszego wieiko§é kosztéw utrzymania mozna zaplsaé

wzorem:
r r : r s
O W W f K {2*} {18)
= Kyt (z ) 2 )- - Ku"(z | R A A A
t=0 t=0 t=0
gdzie:
# 4
i f
b % Ku,t(z 27} - nominalna suma kosztéw utrzymania  budynku
t=0 mieszkalnego w pewnym okresie eksploatacji,
2 f
§: Ku,t(z ) - nominalna suma kosztdéw utrzymania powstrzy-~-
t=0 mJ jgca zdtyclo materialne w pewnym okresie
eksploatacji ( sg to wszelkle koszty remon-
téw), '
r s
4 Ku't(z ) =  nominalna suma kosztdw utrzymania,powstrzy-
t=0 i mujaca zuzycie nlematerialne w pewnym okre-

sie eksploatacjl (sa to wszystkie koszty
. modernizacji).
Wobec 17 i 18 mozemy -zapreoponowaé inng formule rachunku kosztu
finalnego budynku migpszkalnego,

Okreflenie 3. Wyrazenie postaci

& A '
>R USRS QR P S C) SR ST T e L IE PR E
t=0 z t=0 .

gdzie: ‘

Rt / .

s Ki(z . z¥) - suma nominalna kosztéw finalnych budynku w pe-

ts0 - : wnym okresie eksploatacjl t,






