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1. W p r o w a d z e n i e

O w y b o r z o  o p t y m a l n e g o  w a r i a n t u  r ealizacji i nwestycji m i e s z k a 
niowych, jak i w s z e l k i c h  innych inwes t y c j i  o c h a r a k t e r z e  p r o d u k c y j 
nym bądź nie p r o d u k c y j n y m ,  d e c y d o w a ć  p o w i n i e n  o d p o w i e d n i  rach u n e k  e- 
k o nomiczny. Jedna z p o d s t a w o w y c h  zasad r a c h u n k u  e f e k t y w n o ś c i  i n w e 
stycji wymaga, aby u j m o w a n e  były w s z y s t k i e  nak ł a d y  n i e z b ę d n e  do rea
lizacji z a m i e r z o n e g o  celu. Stąd teź w s z e l k i e  formuły s t o s o w a n e  w 
tym rachunku zawierają po stronie n a k ł a d ó w  dwa elementy: nakłady in 
w e s t y c y j n e  1 szeroko r o z u m i a n e  kos z t y  e k s p l o a t a c j i .  Oba te elem e n t y  
z s u m o w a n e  przez cały okres żywot n o ś c i  o b i e k t u  s t a n o w i ą  łącz n i e  tzw. 
koszt finalny.

j-t-.J.1- o k r e ś l a n i a  p e ł n y c h  k o s z t ó w  f i n a l n y ch

0 ile w y s o k o ś ć  n a k ł a d ó w  i n w e s t y c y j n y c h  s t o s u n k o w o  łatwo jest o- 
k r e ś ł i ć , o tyle o b l i c z e n i e  p r z e w i d y w a n y c h  k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i  jegt 
z a d a n i e m  n i e z m i e r n i e  trudnym, o ile nie wręcz n i e m o ż l i w y m .  Wynika 
to prze d e  w s z y s t k i m  z d ł u g i e j  żywot n o ś c i  o b i e k t u  b u d o w l a n e g o .  W 
p r z y p a d k u  inwestycji p r o d u k c y j n y c h  p r o b l e m  ten jest mni e j  skom p l i -
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kowany, bowiem o długości okresu eksploatacji, jaka brana jest pod 
uwagę przy analizie efektywności, p r z e s ą d z a  w dużym stopniu ż y w o t 
ność n a s z y n  i urząd z e ń  technicznych - kilku-, a nawet k i l k u n a s t o 
k r o t n i e  krótsza niż budynku. Ola inwestycji n i e p r o d u k c y j n y c h  a n a l i 
tyczny okres e k s ploatacji (tzw. okres ob l i c z e n i o w y )  ustala się, w 
myśl o d p o w i e d n i c h  z a s a d 1 , w sposób identyczny jak dla o b i e k t ó w  p r o 
dukcyjnych, tj. na p o d s t a w i e  średniej stawki amortyzacji s k ł a d n i k ó w  
m a j ą t k u  trwałego. Musi to p owodować znaczne w y d ł u ż e n i e  h o r y z o n t u  
rachunku, a co za tym idzie wzrost kompli k a c j i  przy ustal a n i u  p r z y 
szłych kosz t ó w  eksploatacji.

W g o s p o d a r c e  m i e s z k a n i o w e j  koszty eksplo a t a c j i  są rozum i a n e  j a 
ko łączne koszty g ospodarki zasobami m i e s z k a n i o w y m i  o b e j m u j ą c e  n a 
kłady na techniczne u t r z y m a n i e  obiektu i nakłady na jego bieżącą 
e ksplo a t a c j ę ,  tj. w y n i k a j ą c e  z faktu jego użytkowania.

N a k ł a d y  ponos z o n e  na bieżącą e k s p l o a t a c j ę  zasobów m i e s z k a n i o 
wych wiążą się z n a s tępującymi c z y n n o ś c i a m i :

- p r z e j m o w a n i e  do eksploatacji b u d y n k ó w  i urząd z e ń  z nimi z w i ą 
zanych oraz spraw o w a n i e  nadzoru t e c h n i c z n e g o  nad c a ł o ś c i ą  zasobów 
m i e s z k a n i o w y c h ;

- p i e l ę g n a c j a  zieleni, u t r z y m a n i e  czys t o ś c i  i p o r z ą d k u  oraz bez
p i e c z e ń s t w a  p r z e c i w p o ż a r o w e g o  zarówno w budynkach, jak i w ich b e z 
p o ś r e d n i m  otoczeniu;

- z a p e w n i e n i e  m i e s z k a ń c o m  m o ż l i w o ś c i  k o r z y s t a n i a  z usł u g  k o m u 
nalnych, takich jak: woda, kanalizacja, wywóz śmieci;

- obsługa a d m i n i s t r a c y j n a  zasobów m i e s z k a n i o w y c h  (wymiar i i n 
k aso opłat za u ż y t k o w a n i e  lokali, p r o w a d z e n i e  książek m e l d u n k o w y c h ,  
e w i d e n c j a  zasobów i t d . ) 2 .

1 Zasady s p o r z ą d z a n i a  rach u n k u  e f e ktywności i nwestycji n i e p r o 
d u k c y j n y c h  regulują n a s t ę p u j ą c e  przepisy: Uchwała nr 173 Rady M i 
n ist r ó w  z dnia 12 lipca 1974 r. w spra w i e  oceny e k o n o m i c z n e j  e f e k 
tywności inwestycji i innych zamie r z e ń  rozwojowych, [w:] Rach u n e k  
e k o n o m i c z n e j  e f e ktywności inwestycji i innych zamie r z e ń  r o z w o j o 
wych. Zbiór przepisów, P W E , Wars z a w a  1974; Z a r z ą d z e n i e  p r z e w o d n i 
czą c e g o  Komisji P lanowania przy Rad z i e  Ministrów z dnia 26 lipca 1974 r. 
w sprawie zasad oceny ekonom i c z n e j  e f e k t y w n o ś c i  inwestycji- n i e p r o dukcyjnych, [w:J Rachunek...2

R. J a j s z c z y k ,  Problemy i perspektywy' s p ó ł d z i e l c z e j g o s p o d a r k i  zasobami mi e s z k a n i o w y m i ,  Warszawa 1976, s. 9 .



N a k ł a d y  na u t r z y m a n i e  zasobów m i e s z k a n i o w y c h  z w i ą z a n e  są z p r a 
cami p o d e j m o w a n y m i  w celu ich k o n s e r w a c j i  lub w cel u  u s u n i ę c i a  p o w 
stał y c h  e w e n t u a l n i e  szkód"*.

• P r z e d s t a w i o n a  k l a s y f i k a c j a  z n a j d u j e  o d z w i e c i e d l e n i e  w r o d z a j o 
wy m  ukła d z i e  kosztów, o b o w i ą z u j ą c y m  przy p l a n o w a n i u  działalności gos
p o d a r c z e j  w s p ó ł d z i e l n i a c h  m i e s z k a n i o w y c h .  U k ł a d  ten o b e j m u j e  n a 
st ę p u j ą c e  pozycje:

a) płace i n a r z u t y  na pła c e  p r a c o w n i k ó w  a d m i n i s t r a c y j n o - b i u r o 
wych i i n ż y n i e r y j n o - t e c h n i c z n y c h ;

b) mater i a ł y ,  p r z e d m i o t y  n ietrwałe, e n e r g i a  (nie u w z g l ę d n i a  się 
tu k o s z t ó w  o b c i ą ż a j ą c y c h  b e z p o ś r e d n i o  u ż y t k o w n i k ó w  miesz k a ń ) ;

c) woda i k a n a l i z a c j a ;
d) wywóz śmieci;
c) p o z o s t a ł e  koszty;
f) remonty i k o n s e r w a c j e  oraz amorty z a c j a ;
g) nar z u t  k o s z t ó w  zarządu, będą c y  c z ę ś c i ą  k o s z t ó w  p r z y p a d a j ą 

cy c h  na g o s p o d a r k ę  zaso b a m i  m i e s z k a n i o w y m i ,  W y n i k a j ą c ą  z r o z l i c z e 
nia ogólnej kwoty k o s z t ó w  zarządu;

h) odpisy na fundusze s p e c j a l n e g o  p r z e z n a c z e n i a 4 .
P o s ł u g i w a n i e  się w r a c h u n k u  e f e k t y w n o ś c i  k o s z t a m i  e k s p l o a t a c j i

liczonymi wg p r z e d s t a w i o n e g o  u k ł a d u  p o w i n n o  g w a r a n t o w a ć  u w z g l ę d n i e 
nie w s z y s t k i c h  n a k ł a d ó w  na t e c h n i c z n e  u t r z y m a n i e  i b i e ż ą c ą  e k s p l o a ^  
tację obiektu. W r z e c z y w i s t o ś c i  tak nie jest, a w y n i k a  to z kil k u  
p rzyczyn, z k t ó r y c h . p r z y n a j m n i e j  trzy nal e ż y  p o k r ó t c e  omówić. Po 
pierwsze, e w i d e n c j a  i p l a n o w a n i e  k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i  p r o w a d z o n e  
jest w s p ó ł d z i e l n i a c h  m i e s z k a n i o w y c h  czy PGM, a tym s a m y m  o b e j m u j e  
tylko koszty p o n o s z o n e  prz e z  te j e d n o s t k i ,  nie m o ż e  zaś u w z g l ę d n i a ć  
w y d a t k ó w  p o n o s z o n y c h  prz e z  b e z p o ś r e d n i c h  u ż y t k o w n i k ó w  mieszkań. N a 
kła d y  te nie są e w i d e n c j o n o w a n e ,  a tym sam y m  tru d n o  o k r e ś l i ć  ich wy
soko ś ć  w p r z y s z ł y c h  okresach. Nie mo ż e  to jed n a k  o z n a c z a ć  r e z y g n a 
cji z p o s t u l a t u  w ł ą c z e n i a  ich do k o s z t u  f inalnego, b ę d ą c e g o  p o d s t a 
wą rach u n k u  e f e k t y w n o ś c i ,  tym bardz i e j ,  że p r z y n a j m n i e j  c z ę ś ć  tych

5 S. C h o j e c k i ,  A m o r t y z a c j a  w g o s p o d a r c e  m i e s z k a n i o w e j ,  
W a r s z a w a  1966, s. 32.

4 Uchw a ł a  nr 114 Z a r z ą d u  C Z S B M  z dnia 5 g r u d n i a  1975 r., W a r 
szawa 1975 .



n a k ł a d ó w  p o z o s t a j e  w b e z p o ś r e d n i m  z w i t k u  z rozwią z a n i a m i  t e c h 
nicznymi zastasowanymi w fazie realizacji budynku, a zatem i z w y 
s okością p o n i e s i o n y c h  nakł a d ó w  i n w e s t y c y j n y c h . f’o drugie, p l a n o 
wanie k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i  na p o d s t a w i e  dot y c h c z a s o w y c h ,  r z e c z y w i 
stych w y d a t k ó w  w innych o b i e k t a c h  powod u j e ,  żn bierze się pod u w a 
gę w w i ę k s z y m  stopniu m o ż l i w o ś c i  p o d m i o t u  gor.pudarującego b u d y n k i e m 
oiż potr z e b y  w y n i k a j ą c e  z c h a r a k t e r y s t y k i  tegoż budy n k u  i sposobu 
jego u ż ytkowania. M o ż l i w o ś c i  te o k r e ś l o n e  są zasobami środków fi
nansowych, b ę d ą c y m  do dyspo z y c j i  p o t e n c j a ł e m  w y k o n a w c z y m  w z a k r e 
sie prac k o n s e r w a c y j n o - r e m o n t o w y c h ,  d o s t ę p n o ś c i ą  m a t e r i a ł ó w  itp. Po 
trzecie, obok procesu zużycia t e c h n i c z n e g o , w każ d y m  b u d y n k u  w y 
stępuje proces zużycia m o r a l n e g o  związany z p o s t ę p e m  techn i c z n y m  i 
zm i eniającymi się wymag a n i a m i  u ż y tkowników. Jako aktu a l n e  przyk ł a d y  
m oż n a  podać p o t r z e b ę  d o c i e p l a n i a  budy n k ó w  na skutek w p r o w a d z e n i a  
nowych w y m a g a ń  n o r m o w y c h  w zakresie i z o l a c y j n o ś c i  t e rmicznej ścian 
zewnętrznych, w y p o s a ż a n i e  n i e k t ó r y c h  p o m i e s z c z e ń  w s p r a w n i e j s z ą  wen
t ylację czy nawet insta l a c j e  u m o ż l i w i a j ą c e  odbiór p r o g r a m ó w  tele>- 
wizji s a t elitarnej. Pona d t o  zawsze noże w y s t ą p i ć  p o t r z e b a  a d a p t a 
cji całości luh części budynkM na inno cele. N a k ł a d y  z tym z w i ą 
zane nigdy nie są u w z g l ę d n i a n e  przy p r z e w i d y w a n i u  p r z y s z ł y ę h  k o s z 
tów e k s ploatacji. Jest c a ł k o w i c i e  zrozumiałe, że na etap i e  p r z y g o 
towywania realizacji inwestycji w y s o k o ś ć  tych nakł a d ó w  i moment cza
sowy ich p o n o s z e n i a  nie są znane, nimn to należy je szacować p o s ł u 
gując się r a c h u n k i e m  p r a w d o p o d o b i e ń s t w a  i d o ś w i a d c z e n i a m i  m i n i o n y c h  
o k r e s ó w .

C e l e m  rachunku efekty w n o ś c i  inwestycji jest z n a j d o w a n i e  w a r i a n 
tu c h a r a k t e r y z u j ą c e g o  się m i n i m u m  łącz n y c h  nakładów. W tym o c z y w i 
s tym s t w i e r d z e n i u  tkwi pewne n i e b e z p i e c z e ń s t w o ,  związane ze s t o s o 
w ani e m  tego k r y t e r i u m  do oceny inwestycji m i e s z k a n i o w y c h  czy innych 
n i e p r o d u k c y j n y c h .  Wynika ono stąd, że w p r z e c i w i e ń s t w i e  do inwesty
cji p r o d u k c y j n y c h  nader czę s t o  mamy do c z y n i e n i a  z b r a k i e m  k l a s y c z 
nej o d w r o t n e j  w s p ó ł z a l e ż n o ś c i  p o m i ę d z y  nakła d a m i  in w e s t y c y j n y m i  i 
k osztami e k s ploatacji. R o s n ą c e  wal o r y  u ż y t k o w e  b u d y n k ó w  o s i ą g a n e  u 
e f e k c i e  coraz w i ę k s z e g o  stopnia ich t e c h n i c z n e j  k o m p l i k a c j i  w y w o 
łują wzrost zaró w n o  n a k ł a d ó w  inwesty c y j n y c h ,  jak i k o s z t ó w  e k s p l o a 
tacji. Jako k l a s y c z n e  p r z y k ł a d y  można tu p r z y t o c z y ć  insta l a c j ę  w 
b u d y n k u  dźwigu o s o b o w e g o  czy k l i m a t y z a c j i .  P r z y k ł a d y  te dowo d z ą  jed



nak r ó w n i e ż , że nie o w s z y s t k i m  może d e c y d o w a ć  rachunek e k o n o m i c z 
ny, nus z ą  być u s t a l o n e  przez p r a w o  lub akty n o r m a l i z a c y j n e  pewne 
g r a n i c e  w y z n a c z a j ą c e  pole wyboru.

3. Z a g a d n i e n i e  o g r a n i c z o n y c h  m o ż l i w o ś c i  i n w e s t y c y j n y c h

S z c z u p ł o ś ć  ś r o d k ó w  b ę d ą c y c h  w d y s p o z y c j i  inwe s t o r a  zawsze wywie
ra p e w i e n  wpływ na d e c y z j e  inwestycyjną. W n a s z y m  b u d o w n i c t w i e  m i e 
s z k a n i o w y m  wpływ ten, ze w z g l ę d u  na głó d  m i e s z k a n i o w y  w y w o ł u j ą c y  
silną ilościową pres j ę  na b u d o w n i c t w o ,  jest s z c z e g ó l n i e  w idoczny, 
choć wobec braku k l a s y c z n e g o  rynku b u d o w l a n e g o ,  b e z p o ś r e d n i o  namy 
do c z y n i e n i a  nie tyle z b r a k i e m  ś r o d k ó w  f i n a n s o w y c h ,  ile z n i e d o 
s t a t e c z n y m  p o t e n c j a ł e m  p r o d u k c y j n y m  p r z e d s i ę b i o r s t w  budowl a n y c h .

S z c z u p ł o ś ć  ś r o d k ó w  i n w e s t y c y j n y c h  nie może być jed n a k  p o w o d e m  
p o m i j a n i a  w rach u n k u  e f e k t y w n o ś c i  j a k i c h k o l w i e k  n a k ł a d ó w  z w i ą z a n y c h  
z u t r z y m a n i e m  t e c h n i c z n y m  i bie ż ą c ą  e k s p l o a t a c j ą  b u d y n k u  ( o c z y w i ś 
cie przyj m u j ą c ,  że inwestor jest r z e c z y w i ś c i e  z a i n t e r e s o w a n y  s t o s o 
w a n i e m  r z e t e l n e g o  r a c h u n k u  e k o n o m i c z n e g o ) .  L o g i c z n ą  k o n s e k w e n c j ą  
u w z g l ę d n i a n i a  w s z y s t k i c h  s k ł a d n i k ó w  tych n a k ł a d ó w  jeet d ą ż e n i e  do 
ich o p t y m a l i z a c j i  przez wybór o d p o w i e d n i c h  r o z w i ą z a ń  t e c hnicznych.

P o w s z e c h n i e  r e p r e z e n t o w a n y  jest pogląd, wg k t ó r e g o  dla osiągnię
cia m i n i m a l i z a c j i  p o s z c z e g ó l n y c h  s k ł a d n i k ó w  k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i  
k o n i e c z n e  jest w p r o w a d z e n i e  do p r o c e s u  d e c y z y j n e g o  w y d z i e l o n e j  k w o 
ty, służ ą c e j  jako źródło f i n a n s o w a n i a  d o d a t k o w y c h  p r z e d s i ę w z i ę ć ,  
z m i e r z a j ą c y c h  do o b n i ż e n i a  p r z y s z ł y c h  n a k ł a d ó w  z w i ą z a n y c h  z e k s p l o 
atacją o h i e k t u 5 . W p r a k t y c e  p o l e g a ł o b y  to na p o d z i e l e n i u  ś r o d k ó w 
f i nansowych, jakie mog ą  stać do d y s p o z y c j i  inwestora, na d w i e ' c z ę ś -
Ci :

I * A + В ,

gdzie:

5 I. ö f v e r h o l m ,  O p t i m i e r u n g  der Bau- und F o l g e k o s t e n  
von Gebäuden, T e c h n i s c h e  U n i v e r s i t ä t  Wien, 1983, s. 77 (maszynopis).



A - p o d s t a w o w a  kwota n a k ł a d ó w  I n w e s t y c y j n y c h  w y z n a c z a j ą c a  d o 
p u s z c z a l n ą  wielkość obiektu, jego p r o g r a m  użytkowy, rozwią z a n i a  a r 
chitekt o n i c z n e ,  stand a r d  w y k o ń c z e n i a  itp.;

В - d o d a t k o w a  kwota nakładów, jaka może być w y a s y g n o w a n a  na 
pr z e d s i ę w z i ę c i a  maj ą c e  na celu w y ł ą c z n i e  obni ż k ę  k o s z t ó w  e k s p l o a t a 
cji .

Wyso k o ś ć  kwoty d o d a t k o w e j  В może zostać o s z a c o w a n a  tylko w przy
bliżeniu, ale można przyjąć, że tylko k i l k u p r o c e n t o w y  wzrost n a k ł a 
dów i n w e s t y c y j n y c h  pozwala na o s i ą g n i ę c i e  znacz n y c h  o s zczędności na 
k o s z t a c h  e k s ploatacji. Wielkość d o d a t k o w y c h  n a k ł a d ó w  nusi być w i 
dziana jako funkcja stopnia t e c h n i c z n e j  k o m p l i k a c j i  b u d y n k u  - im wyż
szy stop i e ń  nasyc e n i a  obiektu różnymi instalacjami i u r z ą d z e n i a m i  
t e c h n i c z n y m i , tym więcej uwagi należy p o ś w i ę c a ć  p r z e d s i ę w z i ę c i o n  
z m i e r z a j ą c y m  do redukcji k o s z t ó w  e k s ploatacji.

P r z e d s t a w i o n y  podział n a k ł a d ó w  i n w e s t y c y j n y c h  doty c z y  jedynie 
fazy p l a n o w a n i a  i nie musi znajd o w a ć  ś c i s ł e g o  o d z w i e r c i e d l e n i a  w 
zapisach k s i ę g o w y c h  w fazie eksplo a t a c j i ,  tym niemniej zakres p o d 
jętych d o d a t k o w y c h  d z i a ł a ń  oraz ich efekty powi n n y  zostać tak okreś
lone, aby możl i w a  była ich kontrola. Kont r o l a  ta byłaby w e r y f i k a 
cją p r a widłowości p r z e p r o w a d z o n e g o  rachunku e f e k t y w n o ś c i  i tyn s a 
my m  słusz n o ś c i  p r z y j ę t y c h  rozwiązań.

4. Z a g a d n i e n i a u w z g l ę dniji n la k o s z tów e k s ploatacji

Nakłady i n w e s t y c y j n e  i kosz t y  z w i ą z a n e  z e k s p l o a t a c j ą  ohiektu 
w y k a z u j ą  c a ł k o w i c i e  o d m i e n n e  cechy. P i e r w s z e  są statyczne, w k a ż 
dym p r z y p a d k u  o k r e ś l o n e  w y r a ź n i e  i jednorazowo, drugie natomiast ma
ją c h a r a k t e r  d y n a m i c z n y  - stanowią r o z c i ą g a j ą c y  się przez wie l e  lat 
s t r u m i e ń  wydatków, c e c h u j ą c y  się przy tym dużą z m i e n n o ś c i ą  w c z a 
sie. Mim o  tych różnic, oba rodzaje n a k ł a d ó w  trzeba zsumować, aby 
m o ż l i w a  była o p t y m a l i z a c j a  kosztu finalnego.

W a r u n k i e m  s u m o w a n i a  jest s p r o w a d z e n i e  obu rodzajów n a k ł a d ó w  na 
jeden wspólny mome n t  czasowy. D o k o n u j e  się tego za pomocą metody  
dysk o n t a  o b n i ż a j ą c e j  p r z y s z ł o  koszty z roku na rok. Technika ta o d 
zw i e r c i e d l a  p e w i e n  sposób myślenia, wg k t ó r e g o  nada j e  się wyższe



p r e f e r e n c j e  s t r u m i e n i o m  n a k ł a d ó w  1 e f e k t ó w  leżą c y c h  w b l i s k i e j  przy
szło ś c i  i s t o p n i o w o  z m n i e j s z a  w a r t o ś ć  n a k ł a d ó w  p r z e w i d y w a n y c h  w dal
szej p r z y s z ł o ś c i .  P o d e j ś c i e  takie u z a s a d n i o n e  jest m a l e j ą c y m  z n a 
c z e n i o m  o k r e ś l o n e j  kwoty p i e n i ę d z y  wraz z u p ł y w o m  cza s u  i to n i e 
z a l e ż n i e  od tego, czy jest ona po stro n i e  k o s z t ó w  czy dochodów. W 
p r a k t y c e  n a j c z ę ś c i e j  s t o s o w a n e  są dwi e  formuły r a c h u n k o w o  o b l i c z a 
nia z d y s k o n t o w a n y c h  w a r t o ś c i 6. P i e r w s z a  z n i c h  p r z y b i o r ą  post a ć  n a 
stępującą:

К *n
d (1 * q)"' 

g d z i e :
K n - w a r t o ś ć  nopiinalna w roku n,
q - stopa d y s k o n t o w a ,
K d ■ w a r t o ś ć  z d y s k o n t o w a n a  na p o c z ą t e k  o k r e s u  (n = 0 ).

N p r z y p a d k u  gdy roczny kos z t  jest s t a ł y ^ u m a  z d y s k o n t o w a n y c h  k o s z 
tów w c a ł y m  b a d a n y m  o k r e s i e  wynosi?

(1 ♦ q)° - 1 
Kcd * (1 » q ) n x q * K ° ’ 

gdzie:

K0 - n o m i n a l n y  roczny koszt, 
n - dług o ś ć  a n a l i z o w a n e g o  o k r e s u  w latach,

” łączna suma z d y s k o n t o w a n y c h  kosztów.
Dr u g a  formuła ma postać:

К
К
d e nq

i dla o k r e ś l e n i a  c a ł k o w i t e j  sumy z d y s k o n t o w a n y c h  kosztów:

H. К ü s g e n, P l a n u n g s H k o n o m i e  - was k o s t e n  P l a n u n g s e n t -  sc h e i d u n g e n .  A r b e i t s b e r i c h t e  zur P l a n u n g s n e t h o d i k  3, S t u t t g a r t  1970s. 5>9. u »



o z n a c z e n i a  jak przy pierwszej formule.
Nieco silni e j s z e  tempo z m n i e j s z a n i a  osiąga się przy z a s t o s o w a 

niu drugiej formuły,z tym jednak, że różnice są n i e w i e l k i e  i w pew
nych p r z y p a d k a c h  można je uznać za nieistotne.

Z a s t o s o w a n i e  w rachunku efekty w n o ś c i  inwestycji dyskonta, a 
s z c z e g ó l n i e  dyskonta w y k o r z y s t u j ą c e g o  wyso k i e  stopy dyskontowe, spra
wia, że o jego wynik a c h  p r z e s ą d z a j ą  p i e r w s z e  lata okresu obję t e g o  
rachunkiem. Lepezy okaz u j e  się nie ten wariant, który pozw a l a  u z y 
skać b e z w z g l ę d n i e  większe efekty, lecz ten, który zapewni je s z y b 
ciej. W o d n i e s i e n i u  do inwestycji n i e p r o d u k c y j n y c h ,  w tym równisż 
mie s z k a n i o w y c h ,  oznacza to p r e f e r e n c j e  dla rozwi ą z a ó  o n a j n i ż s z y c h  
n a k ł a d a c h  inwestycyjnych, nawet jeśli zostałó to o k u p i o n o  w y s o k i m  
kosztami e k sploatacji w przyszłości. Ze wzg l ę d u  na długą żywotność  
obie k t ó w  budowlanych, przez taki wybór skazu j e m y  się na p o n o s z e n i e  
przez dług i e  lata w s z e l k i c h  n e g a t y w n y c h  g o s p o d a r c z y c h  s k u t k ó w  p o 
siada n i a  obie k t ó w  w y m a g a j ą c y c h  z n a c z n y c h  n a k ł a d ó w  na ich u t r z y m a n i e  
i bież ą c ą  eksploatację.

D c z y w i ś c i e  kwestią o p o d s t a w o w y m  z n a c z e n i u  jest w y s o k o ś ć  s t o s o 
wanej stopy dysko n t o w e j ,  która decy d u j e  o tempie z m n i e j s z a n i a  w a r 
tości p r z y s z ł y c h  nakładów, a tym samym o znaczeniu, jakie im n a d a 
jemy w rach u n k u  e f e k t y w n o ś c i  ekonom i c z n e j .  W o b o w i ą z u j ą c e j  w P o l 
sce od połowy lat s i e d e m d z i e s i ą t y c h  m e t o d o l o g i i  rachunku efektywnoś
ci inwestycji w y s o k o ś ć  stopy d y s k o n t o w e j  n a l e ż a ł o  p r z y j m o w a ć  na p o 
ziomie ÖX i więcej, przy czym pods t a w ą  jej u s t a l a n i a  była s t o p a  o- 
p r o c e n t o w a n i a  k r e d y t ó w  i n w e stycyjnych, która z kolei w y z n a c z a n a  b y 
ła przez M i n i s t e r s t w o  Fina n s ó w  w z a l e ż n o ś c i  od poli t y k i  inwestycyj
nej paós t w a  i z a p o t r z e b o w a n i a  na kredyty. Tak wysoka stopa d y s k o n 
towa nie mogła sprzyjać p r o j e k t o w a n i u  i r e a l i z o w a n i u  o b i e k t ó w  o 
n i s k i c h  k o s z t a c h  e k s ploatacji, jeśli mia ł o b y  to w y m a g a ć  z w i ę k s z o 
nych nakł a d ó w  inwestycyjnych. Poni ż e j  p r z e d s t a w i o n o  dla p r z y k ł a d u  
współcz y n n i k i  d y s k o n t o w e  o b l i c z o n e  dla c z t e r e c h  w y b r a n y c h  lat przy 
z a s t o s o w a n i u  stopy d y s k o n t o w e j  i 3%:



rok n O  q * 0% - 0,681, q => ЗХ - 0,863
10 0,463 0,744
20 0,215 0,554
30 0,099 H  0,412

Przy 3topie d y s k o n t o w e j  w y n o s z ą c e j  t)X n akładom, jak i o  będą p o 
n o s z o n e  za 20 lat, nada j e  się niemal 5-krotnie, a za 30 lat pon a d  
10- k r o t n i e  m n i e j s z e  z n a c z e n i e  niZ a k tualnym, a p r z e c i e ż  nie jest to 
p e r s p e k t y w a  zbyt o d l e g ł a  s z c z e g ó l n i e  w a s p e k c i e  ż y w o t n o ś c i  b u d y n 
ku. Nie w y d a j e  s i ę , aby takie p o d e j ś c i e  w w a r u n k a c h  n a s z e j  g o s p o d a r 
ki m i a ł o  ściśle e k o n o m i c z n e  u z a s a d n i e n i e .  Jest ono raczej p s y c h o 
l o g i c z n e j  nat u r y  i pol e g a  na tym, że ma ł o  t r o s z c z y m y  się o to, co 
b ę d z i e  w p r z y s z ł o ś c i  - tym mniej, im p ó ź n i e j  ma to nastąpić.

K r y t y k u j ą c  wysoką stopę d y s k o n t o w ą  n a l e ż a ł o b y  wskaz a ć ,  jaka Jej 
w y s o k o ś ć  była b y  w ł a ś c i w a  albo czy jest sens d y s k o n t o w a n i a  w ogóle. 
I stnieją argu m e n t y  p r z e m a w i a j ą c e  za p o t r z e b ą  d y s k o n t o w a n i a ,  poti w a 
r u n k i e m  jednakże, że stopa d y s k o n t o w a  nie b ę d z i e  w y ż s z a  nad 2 do 
3X. P o t r z e b a  d y s k o n t o w a n i a  nie ma c h a r a k t e r u  b e z w z g l ę d n e g o ,  w n i e 
k t ó r y c h  k r a j a c h  w y s o k o  r o z w i n i ę t y c h  z p o w o d z e n i e m  w y k o r z y s t u j e  się 
w b a d a n i a c h  e k o n o m i c z n e j  e f e k t y w n o ś c i  z a m i e r z e ó  i n w e s t y c y j n y c h  m e 
todę p r o s t e g o  s u m o w a n i a  o s z c z ę d n o ś c i  na k o s z t a c h  e k s p l o a t a c j i ,  aby 
o k r e ś l i ć  liczbę lat, w cią g u  k t ó r y c h  zwr ó c ą  się w y d a t k o w a n e  na ten 
cel d o d a t k o w e  środki i n w e s t y c y j n e  (tzw. m e t o d a  pay-b a c k ) .  S z c z e g ó l 
nie c z ę s t o  Jest ona w y k o r z y s t y w a n a  przy a n a l i z o w a n i u  ś r o d k ó w  p o d e j 
m o w a n y c h  w cel u  z m n i e j s z e n i a  zuży c i a  energii c i e p l n e j  do o g r z e w a n i a  
b u d y n k ó w .

R eal n a  stopa p r o c e n t o w a  - tzw. p r o c e n t  rynkowy, jest w wie l u  
k r a j a c h  i n s t r u m e n t e m  s t e r o w a n i a  w skali m a k r o e k o n o m i c z n e j ,  z tym 
jed n a k  że do formuł d y s k o n t o w y c h  jest w p r o w a d z a n a  p o m n i e j s z o n a  o 
sto p ę  i n f l a c j i 7 . Takie o b l i c z a n i e  stopy d y s k o n t o w e j  jest zre s z t ą  
regułą w k r a j a c h  zachodnich. N i e k i e d y  n a w e t  p r o p o n u j e  się dalsze o b 
n i ż a n i e  stopy dyskon t o w e j ,  np. wg n a s t ę p u j ą c e j  formuły:

7 0 . R a p p ,  J. S e l m e r ,  Oe n  s a m h ä l ] s e k o n o m i s k a  di- 
s k o n t e r ingsr ä n t a n  inom o n e r g i o m r ä d e t  ( O g ó l n o g o s p o d a r c z a  stopa d y s 
k o n t o w a  w d z i e d z i n i e  energii), Före.tagsekonomiska In s t i t u t i o n e n ,  S t o c k h o l m s  U n i v e r s i t e t ,  1980, s. 13.



q * г0 - i - f,
gdzie:

го - realna stopa procentowa,
i - stopa inflacji,
f - stopa wzrostu cen energii p o m n i e j s z o n a  o inflację jest to 

postać u p r o s z c z o n a  i w ł a ś c i w i e  n a l e ż a ł o b y  ją p r z d s t a w i ć  n a s t ę p u j ą 
co:

1 + rQ
1 * q (1 + i) • (1 + f)

W prak t y c e  różnica jest n i e z n a c z n a  i tym samym nie wyw i e r a  i s t o t n e 
go wpływu na wynik rachunku.

Pr z e d s t a w i o n e  formuły w y k o r z y s t u j e  się przy a n a l i z i e  p r z e d s i ę 
wzięć z m i e r z a j ą c y c h  do obniżki zużycia energii, ale a n a l o g i c z n i e  
można okre ś l i ć  o d p o w i e d n i e  stopy d y s k o n t o w e  dla prac k o n s e r w a c y j 
nych, związ a n y c h  z u t r z y m a n i e m  czyst o ś c i  itd. U z y s k a n e  w ten s p o 
sób stopy d y s k o n t o w e  są bardzo niskie, co p o w o d u j e  z b l i ż e n i e  z m e 
todą pay-back.

P o d s u m o w u j ą c  rozwa ż a n i a  d o t y c z ą c e  z a g a d n i e n i a  d y s k o n t o w a n i a  moż
na w y r a z i ć  pogląd, że p o s ł u g i w a n i e  się w rachunku e f e k t y w n o ś c i  i n 
westycji n i e p r o d u k c y j n y c h  wysoką stopą d y s k o n t o w ą  jest p r z e j a w o m  
k r ó t k o w z r o c z n o ś c i  g o s podarczej, tym bardziej, że w c a ł y m  w s p ó ł 
c z e s n y m  świe c i e  o b s e r w u j e m y  w y r a ź n e  tendencje nie o b n i ż a j ą c e g o  się 
lecz w z r a s t a j ą c e g o  znac z e n i a  p r o b l e m a t y k i  kosz t ó w  u t r z y m a n i a  i e k s 
ploat a c j i  głównie w aspe k c i e  cen energii, paliw i p r a c o c h ł o n n o ś c i . 
Nic nie w s k a z u j e  na to, aby n a j b l i ż s z e  lata miały p r z y n i e ś ć  w tej 
d z i e d z i n i e  jakiś zasad n i c z y  zwrot.

_ P r z y kłady rachunku k o s z t ó w  f i n a l n y c h  w w y b r a n y c h  k r a j a c h

Stany Zjednoczone. Koszty finalne o b l i c z a n e  są w USA ‘w formie 
kasztu cyklu życia (life- c y c l e  cost). Met o d a  ta zost a ł a  o p r a c o w a n a  
przez D e p a r t a m e n t  Zdrowia, Oświaty 1 Opieki S p o ł e c z n e j  ( D e p a r t e 
m ent of Health, E d u c a t i o n  and Welfare) z myś l ą  o oce n i e  dużych



gk o m p l e k s ó w  b u d y n k ó w  . Jej istota s p r o w a d z a  się do tezy, że w s z y s t 
kie c z y n n i k i  i kosz t y  m a j ą c e  zwi ą z e k  z bud o w ą  m u s z ą  być u w z g l ę d n i a 
ne w p r o c e s i e  d e cyzyjnym. N a j w a ż n i e j s z e  są o c z y w i ś c i e  koszty, i to 
w s z y s t k i e  - od p i e r w s z y c h  k o s z t ó w  p l a n o w a n i a  do k o s z t ó w  rozbiórki, 
któ r e  ujęte są w n a s t ę p u j ą c y c h  grupach:

1 - kosz t y  i n w e s t y c y j n e  (capital i n v e s t m e n t  costs),
F - kosz t y  u z y s k a n i a  p o t r z e b n e g o  k a p i t a ł u  ( f i n a n c i a l  costs),
A - kosz t y  funckj o n o w a n i a  u ż y t k o w n i k a  ( f u n c t i o n a l  use costs),
О - z a k ł a d o w e  kos z t y  d z i a ł a l n o ś c i  p o d s t a w o w e j  (operations costs),
H - kosz t y  u t r z y m a n i a  b u d y n k u  ( m a i n t e n a n c e  costs),
T - k o s z t y  a daptacji b u d y n k u  do n o w y c h  c e l ó w  ( a l t e r a t i o n  costs),
R - koszty w y m i a n y  e l e m e n t ó w  b u d y n k u  ( r e p l a c e m e n t  costs),
D - straty z tytułu o p ó ź n i e n i a  o d d a n i a  do e k s p l o a t a c j i  (denial 

of use costs),
L - s t r a c o n e  doch o d y  w wyni k u  b ł ę d ó w  o r g a n i z a c y j n y c h  (lost r e 

v en u e  costs),
S - p o z o s t a ł e  daj ą c e  się z i d e n t y f i k o w a ć  k o s z t y  (associated costs). 
Nie w s z y s t k i e  z tych k o s z t ó w  m o ż n a  sumować, w y s t ę p u j e  bowiem ry

zyko d u plikacji, w i e l o k r o t n e g o  licz e n i a  p e w n y c h  s k ł a d n i k ó w ,  ale 
w s z y s t k i e  p o w i n n y  być o k r e ś l o n e  i b r a n e  pod uwa g ę  przy b a d a n i u  r ó ż 
nych w a r i a n t ó w  t e c hnicznych. Kosz t y  te n a l e ż y  z e s t a w i a ć  w formie m a 
c i e r z y  o w y m i a r a c h  o d p o w i a d a j ą c y c h  l i c z b i e  p o z y c j i  k o s z t ó w  ora z  lat 
cyk l u  życia, u m o ż l i w i a  to o b s e r w o w a n i e  n a s t ę p s t w  r ó ż n y c h  a l t e r n a 
tywnych rozwiązań. Dzięki o d p o w i e d n i m  p r o g r a m o m  k o m p u t e r o w y m  można 
ilust r o w a ć  skutki nawet m a ł y c h  p r z e s u n i ę ć  i s t o t n y c h  parametrów. Nie
któ r e  z p o d a n y c h  pozycji w y m a g a j ą  j e s z c z e  p e w n y c h  uwag:

A - są to g ł ó w n i e  kosz t y  z w i ą z a n e  z całą o b s ł u g ą  a d m i n i s t r a c y j 
ną, w a r u n k u j ą c ą  n i e z a k ł ó c o n y  p r z e b i e g  d z i a ł a l n o ś c i  p o d s t a w o w e j ;  któ
rej bud y n e k  służy; e k o n o m i ś c i  a m e r y k a ń s c y  twierdzą, że są to k o s z 
ty o d o m i n u j ą c y m  z n a c z e n i u  dla u ż y t k o w n i k a  obie k t u ,  cho ć  w p r o c e 
sie p l a n o w a n i a  inwestycji z a w s z e  były pomi j a n e ;  i n s t a l a c j a  p e w n y c h  
u r z ą d z e ń  u s p r a w n i a j ą c y c h  o b s ł u g ę  a d m i n i s t r a c y j n ą  m o ż e  p o w o d o w a ć  
w z r o s t  n a k ł a d ó w  i n w e s t y c y j n y c h  i k o s z t ó w  utrzymania,, ale .  u m o ż l i -

8 B. P e r k i n s ,  L i f e - c y c l e  Cost i n g :  an A p p r o a c h  to Method, A r c h i t e c t u r a l  Record", Augu s t  1975.



wić r e d u k c j ę  z a t rudnienia, a w e f e k c i e  wzrost e f e k t y w n o ś c i  d z i a ł a 
nia użytkownika;

I - a l t e r n a t y w ?  dla tych k o s z t ó w  eą p o d e j m o w a n e  środki z a p o b i e 
gawcze w formie p r z e s u w n y c h  ( p r z estawnych) ścia n e k  działowych, zwięk
szonej wytrzy m a ł o ś c i  stropów czy więks z e j  wysokości p o mieszczeń;

S - należą tu sprawy estetyki, wygody osób p r z e b y w a j ą c y c h  w b u 
dynku i środki b e z p i e c z e ń s t w a  w y b i e g a j ą c e  poza o b o w i ą z j ą c e  normy.

"lifa - c y c l e  cost" są Jako met o d a  s t o s o w a n e  m. in. w US Air 
Force, National Bureau of Standards, B u i l d i n g  Own e r s  and M a n a g e r s  
Ass. Chicago. Met o d a  ta może też być w y k o r z y s t y w a n a  do g o s p o d a r c z e 
go testowania norm. Było to w y k o r z y s t a m *  przez D e p a r t a m e n t  Energii 
do o p r a c o w a n i a  no r m  m i n i m a l i z u j ą c y c h  z u ż y c i e  ener g i i  dla różnych u- 
rządzeń, np. klimaty z a c j i ,  z b i o r n i k ó w  gorącej wody, u r z ą d z e ń  kuchen-9nych. W y k o r z y s t y w a n o  formułę :

gdzie:
LCC - koszt cyk l u  życia,
ЛС - nakłady inwestycyjne,
ENC^ - zużycie energii w k o l e j n y c h  latach,
PF - cena energii w p i e r w s z y m  roku,
N - czas e k s p l o a t a c j i  u r ządzenia,
f - roczna stopa wzro s t u  ceny energii,
d - stopa procentowa.

Oprócz tego, dla d o d a t k o w y c h  k o s z t ó w  s p o w o d o w a n y c h  nowymi w y m a g a 
niami norm o w y m i  można o b l i c z y ć  czas zwrotu (pay-back periods).

W końcu lat s i e d e m d z i e s i ą t y c h  na p o d s t a w i e  w i e l o l e t n i c h  badań
i zadań z w i ą z a n y c h  z o s z c z ę d z a n i e m  energii, o p r a c o w a n o  w USA nową

N PF x (1 ♦ f )1
(1 ♦ d )1i = l

9 I. T u r i e  1, H. E s t r a d a ,  M. L e v i n e ,  Life- 
-cyc l e  Cost Analysis of Maj o r  Applia n c e s ,  "Energy" 1981, Vol. 6, No, 9.



nor m ę  e n e r g e t y c z n ą  dla b u d y n k ó w  n o w y c h 111. Została ona o g ó l n i e  i d o 
b r o w o l n i e  z a a k c e p t o w a n a .  D a l s z y m  k r o k i e m  by ł o  o p r a c o w a n i e  s t a n d a r 
d o w e g o  m a k s y m a l n e g o  p u ł a p u  zuży c i a  ener g i i  w budyn k a c h .  Od I960 r. 
jest on u s t a l o n y  dla 16 gru p  r o d z a j o w y c h  b u d y n k ó w  i 7 stref k l i m a 
tycznych. O b o w i ą z k i e m  p r o j e k t a n t ó w  jest p r z e d s t a w i a n i e  do z a t w i e r 
dzenia tak i c h  p r o j e k t ó w  budynków, k t ó r e  nie w y k r a c z a j ą  poz a  w y z n a 
czo n e  nor m y  zużycia energii, z a t w i e r d z a n i e  p r o j e k t ó w  o d b y w a  się za 
pomo c ą  s p e c j a l n y c h  p r o g r a m ó w  k o m p u t e r o w y c h .  O c z y w i ś c i e  w p r a k t y c e  
r z e c z y w i s t e  zużycie energii może się róż n i ć  od n o r m o w e g o ,  b o w i e m  u- 
z a l e ź n i o n e  jest od b a r d z i e j  lub mni e j  i n t e n s y w n e j  e k s p l o a t a c j i  b u 
dynku. St ą d  też norma nie ma c h a r a k t e r u  limitu, k t ó r e g o  p r z e k r o c z e 
nie p o w o d o w a ł o b y  j a k i e k o l w i e k  sankcje.

Г r a n c j a . Od 1974 r. bada się we Fian c j i  w P a ń s t w o w y m  C e n t r u m  
N a u k o w o - T e c h n i c z n y m  B u d o w n i c t w a  (Cen t r e  S c i e n t i f i q u e  et T e c h n i q u e  
du B á t i m e n t  - CSTB) w P a r y ż u  kos z t y  u t r z y m a n i a  i tzw. kos z t  g l o b a l 
ny (cout global) dla b u d y n k ó w  m i e s z k a l n y c h .  L i c z n e  opraco w a n i a11

«
t r a k t u j ą  z jednej strony o m e t o d a c h  oblic z e ń ,  a z d r u g i e j  s t r o n y  o 
z a l e ż n o ś c i a c h  p o m i ę d z y  te c h n o l o g i a m i  w z n o s z e n i a ,  w i e k i e m  b u d y n k ó w  
a kosz t a m i  u ż y t k o w a n i a .  Kos z t  g l o b a l n y  d e f i n i o w a n y  jest jako suma 
n a k ł a d ó w  i n w e s t y c y j n y c h  i k o s z t ó w  u t r z y m a n i a ,  ale też i inne e l e 
m e n t y  mogą być u w z g l ę d n i a n e .  Kos z t  g l o b a l n y  u ż y w a n y  jest dla p o r ó w 
n ań r ó ż n y c h  r o z w i ą z a ń  m a t e r i a ł o w o - k o n s t r u k c y j n y c h .  P o d k r e ś l a  się, że 
rach u n e k  k o s z t ó w  u t r z y m a n i a  musi się z a w s z e  o d n o s i ć  do o k r e ś l o n y c h  
t e c h n i k .

л W. F. W a g n e r  (jr.), The ASHR A E  E n e r g y s t a n d a r d  for New Buildings, a Oigest., New York 1980.
11 P. H. L y, R e c h e r c h e  sur" les c o n d i t i o n s  d ' a p p l i c a t i o n  de 

la théorie de I 'a c t u a l i s a t i o n  et de 1 o p t i m u m  é c o n o m i q u e  dans le 
d o m a i n s  du logement, E x t r a i t s  du C o m p t e  R e n d u  d ' A c t i v i t é  du CSTB 
en 1979, Paris 1979; R. U r i e n ,  Some T h o u g h t s  About the E c o 
n o m i c  J u s t i f i c a t i o n  of L i f e - c y c l e  C o s t i n g  Formu l a e ,  " I n d u s t r i a l i z a 
tion Forum" 1975, Vol. 6 , No. 3-4; i d e m ,  D é p e n s e s  d e n t r e t i e n  
et cout global des o u v r a g e s  de b ä t i m e n t s  d h a b i t a t i o n :  état actuel 
des c o n n a i s s a n c e s , C e n t r e ^ S c i e n t i f i q u e  et T e c h n i q u e  du B Stiment, 
P a r i s  1980; i d e m ,  Cout global. Pri s e  en c n m p t e  des d é p e n s e s  
fut u r e s  dans la d e t e r m i n a t i o n  du coO t  d u n  logement, A c t i v i t é  du 
S e r v i c e  E conomie, Paris 1977; i d e m ,  M a i n t e n a n c e  Cost and T o 
tal Cos t  of B u i l d i n g  Works, CIB P r o c e e d i n g s  P u b l i c a t i o n  54, R o t t e r -  

1980.



B adania nad k o s z t e m  g l o b a l n y m  w o d n i e s i e n i u  do o d c i n k o w y c h  r o z 
wiąz a ń  w b u d o w n i c t w i e  miszkaniowyra (np, dachy, e lewacje) pokazały, 
że u s p r a w i e d l i w i o n y  jest 2-4% wzrost n a k ł a d ó w  inwestycyjnych, gdy 
w e t e k c i e  z w i ę k s z a  aię trwałość k o n s t r u k c j i  danego elementu.

W pla n i e  VII, dla lat 1976-19B0, zostały u s t a l o n e  stopy d y s k o n 
towe: 9% do 1990 r. i 7% dla lat późnie j s z y c h ;  u w z g l ę d n i a j ą  one 
inflację. C5TB argumentuje, że trzeba pona d t o  u w z g l ę d n i a ć  s p e c j a l 
ny wzrost cen s k ł a d n i k ó w  k o s z t ó w  u t r z y m a n i a  ( g l i s s e m e n t ), ponieważ 
jednak nie ma w tym p r z y p a d k u  żednego g o t o w e g o  indeksu, prop o n u j e  
się stosować do o b l i c z a n i a  kos z t u  g l o b a l n e g o  n a s t ę p u j ą c y  rachunek:

CG = ( 1 ^ . )  • ■ 
t=l M  ♦ a '  i r i t = l 1 a
koszty b u d o w l a 
nego u t r z y m a n i a koszty energii

^ y i /1 + QjVW
* S S  • s  R i Ч т т 'J J V 1
koszty wymiany elementów, k t ó r y c h  
ż ywotność się z akończyła

g d z i e :
CG - koszt globalny,
J - nakłady inwestycyjne,
t - czas w latach,
(I - hory z o n t  e k o n o m i c z n y  w latach,
D t - roczne b u d o w l a n e  kos z t y  utrzymania,
g - roczny wzr o s t  cen s k ł a d n i k ó w  kosz t u  u t r z y m a n i a  pom n i e j  

szony o inflację,
a - stopa d y s k o n t o w a ,

Ej - roczne zużycie energii i-tego rodzaju w jegn. naturalnych,
- w s p ó ł c z y n n i k  strat przy p r z e s y ł a n i u  i-tego rodzaju ener-

Oii.



- cena i-tego rodz a j u  energii,
- roczny wzrost ceny energii p o m n i e j s z o n y  o inflację, 

koszty wymiany j-tego e l e m e n t u  budynku,
w s k a ź n i k  j-tego w y m i e n i a n e g o  e l e m e n t u  budynku,

- c y k l i c z o á ó  w y m i a n  j-te g o  e l e m e n t u  w latach,

е ( д -)- ogólna suma dla s t o s u n k u  |j—  ( n i e z a l e ż n a  od liczby ocze- 
j j 

k i w a n y c h  wymian),
- roczny wzrost cen dla wymiany j - t e g o  e l e m e n t u  p o m n i e j s z o 

ny o inflację.
W z a k r e s i e  p r o b l e m a t y k i  d y s k o n t o w e j  wykaz a n o ,  że przy bard z o  

d ł u g i c h  c y k l a c h  ek s p l o a t a c j i ,  jakie w y s t ę p u j ę  w p r z y p a d k u  o b i e k t ó w  
b u d o w l a n y c h ,  k l a s y c z n e  formuły d y s k o n t o w a n i a  są n i e o d p o w i e d n i e  i 
nie p o w i n n y  być stosowane. Stopa d y s k o n t o w a  powi n n a  być nie tylko 
niższa, ale i zmienna o d p o w i e d n i o  do o k r e s u k k t ó r e g o  d o t y c z y  - wyż
sza w o d n i e s i e n i u  do b l i ż s z y c h  o k r e s ó w  i m a l e j ą c a  dla dalszych.

Znaczenie, jakie nada j e  się kwes t i i  k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i  z n a j 
duje również p r a k t y c z n e  o d b i c i e  w formule p r z y z n a w a n i a  k r e d y t ó w  na 
b u d o w n i c t w o  m i e s z k a n i o w e ,  która w y r a ź n i e  b o d ź c u j e  do s t o s o w a n i a  
r o z w i ą z a ń  d roższych, ale t r w a l s z y c h  i przez to o b n i ż a j ą c y c h  k o s z t y  
u t r z y m a n i a  budynku.

S z w e c j a . P r o b l e m a t y k ą  k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i  zajm u j e  się S w e d i s h
P l a n n i n g  and R a t i o n a l i z a t i o n  Institute. W l i c z n y c h  o p r a c o w a n i a c h  z

12tej d z i e d z i n y  zwraca się uwagę na n i e d o s t a t k i  m e t o d  s p r o w a d z a j ą 
c y c h  się do sumo w a n i a  k o s z t ó w  b u d o w l a n e g o  u t r z y m a n i a  i b i e ż ą c e j  
ek s p l o a t a c j i .  Za k o n i e c z n e  uzna j e  sią u w z g l ę d n i e n i e  na e t a p i e  p l a 
n o w a n i a  takich e w e n t u a l n o ś c i ,  jakľ

R. E r i k s s o n ,  F ö r v a l t n i n g s e k o n o m i  vid u t f o r m n i n g  av 
nya f l e r b o s t a d s h u s  (Ekon o m i k a  a d m i n i s t r o w a n i a  przy p l a n o w a n i u  n o 
w y c h  domów w i e l o r o d z i n n y c h ) ,  G ö t e b o r g  1981; G. F o r s a e u s ,  
b M a t t s s o n ,  A r s k o s t n a d s k a l k y l e r i n g  i p r o j e k t e r i n g s a r b e -  
tei (Kalk u l a c j a  r o c z n y c h  k o s z t ó w  w fazie p l a n o w a n i a ) ,  Stockholm 1980; 
B. K a n n g l r d ,  H. J a n s s o n ,  A. W e n n e r b l o m ,  
Val av materiał och k o n s t r u k t i o n s l ó s n i n g a r , m i n s k a r  d r i f t o c h  un- 
d e r h & l l s k o s t n a d e r  i b a r n s t u g o r  (Wybór r o z w i ą z a ń  m a t e r i a ł o w y c h  i 
k o n s t r u k c y j n y c h  a z m n i e j s z a n i e  k o s z t ó w  u t r z y m a n i a  i funkcjonowania w 
p r z e d s z k o l a c h ) ,  S t o c k h o l m  1979.



- przy s z ł e  zmiany standardu, np. w zakresie m i k r o k l i m a t u ;
- proste przeróbki wymagające, np. p r z e s u n i ę c i a  ścianek d z i a 

łowych;
- zmiany p r z e z n a c z e n i a  cał e g o  budynku.
Zakres i moment czasowy takich zmian jest w zasa d z i e  n i e m o ż l i 

wy do p r z ewidzenia, jednak ponieważ w prak t y c e  sytua c j e  takie w y 
s tępuj? p o wszechnie, trzeba Je u w z g l ę d n i a ć  p o s ł u g u j ą c  się d o t y c h 
czaso w y m i  doświadc z e n i a m i .  Tak okreś l o n e  koszty trzeba s p r o w a d z i ć  
na jeden moment czasowy za pomocą dyskonta. Stopa d y s k o n t o w a  g e n e 
ralnie pow i n n a  wynikać z k a l k u l a c y j n e j  stopy p r o c e n t o w e j  i stopy in
flacji, należy ją obli c z a ć  wg formuły:

p . " » ' l i

. . - i ł  
100

gdzie:
Pj - k a l k u l a c y j n a  stopa p r ocentowa,
p 2 - stopa inflacji.

W s z c z e g ó l n y c h  w y p a d k a c h  p r o p o n u j e  się dalsze o b n i ż a n i e  stopy 
dyskontowej. Przy p r z e d s i ę w z i ę c i a c h  z w i ą z a n y c h  z o s z c z ę d z a n i e m  e- 
nergii polega to na p o m n i e j s z e n i u  jej d o d a t k o w o  o tempo w z r o s t u  cen 
energii- W warun k a c h  Szwecji tak o k r e ś l o n a  stopa d y s k o n t o w a  wynosi 
ok. 2*.

Przy p r o g n o z o w a n i u  kosz t ó w  e k s p l o a t a c j i  zwraca 3ię uwa g ę  na o- 
g r a n i c z o n e  m o ż l i w o ś c i  w y k o r z y s t y w a n i a  tutaj d o t y c h c z a s o w y c h  doświad
czeń, b o w i e m  ciągle w p r o w a d z a n o  są nowe systemy i m a t e r i a ł y  b u d o w 
lane, wobec k t ó r y c h  posia d a n e  d o ś w i a d c z e n i a  mogą oka z a ć  się mylące, 
a p o n a d t o  w p r a k t y c e  często z a n i e d b u j e  się p e w n y c h  c z y n n o ś c i  i stąd 
f aktyczne nakłady są niższe niż p o w i n n y  być.

W fazie p l a n o w a n i a  koszty e k s p l o a t a c j i  należy r o z p a t r y w a ć  z a 
równo w o d n i e s i e n i u  do całego b u d y n k u  w ujęciu j e d n o s t k o w y m  (np. 
na 1 m 3 budynku), jak i o d d z i e l n i e  dla każ d e g o  o b i e k t u  u t r z y m a n i a  
przy różnych w a r i a n t o w y c h  r o z w i ą z a n i a c h  t e c h n i c z n y c h  ( o b i e k t e m  u- 
trzyraania mogą być, np. elewacje, dach, klatki schodowe, instalacje)



Jako główne powo d y  r o s n ą c e g o  znaczenia, J a k i e g o  w o s t a t n i c h  l a 
tach nabi e r a  p r o b l e m a t y k a  o s z c z ę d z a n i a  na k o s z t a c h  e k s p l o a t a c j i  w y 
m i e n i a  się: szybki wzr o s t  ce n  energii, ma ł ą  p r o d u k t y w n o ś ć  pr z y  p r a 
cac h  z w i ą z a n y c h  z b u d o w l a n y m  u t r z y m a n i e m  budynku, szybki wzrost kosz
tów u t r z y m a n i a  czystości. W o d n i e s i e n i u  do b u d y n k ó w  b i u r o w y c h  p r z e 
c i ę t n y  udział p o s z c z e g ó l n y c h  s k ł a d n i k ó w  k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i  w y n o 
si: kos z t y  b u d o w l a n e g o  u t r z y m a n i a  - 32%, k o s z t y  b i e ż ą c e j  e k s p l o a 
tacji - 32%, koszty u t r z y m a n i a  c z y s t o ś c i  - 36%.

R e p u b l i k a  F e d e r a l n a  Niemiec. Zwra c a  się tu uwagę, że koszty 
f u n k c j o n o w a n i a  b u d y n k ó w  stale rosną ze w z r o s t e m  k o m p l i k a c j i  t e c h 
n i c z n e j  i jest to pow ó d  r o s n ą c e g o  ich znaczenia. W n i e k t ó r y c h  o p r a 
c o w a n i a c h13 kos z t y  e k s p l o a t a c j i  o k r e ś l a n e  są Jako " b i e ż ą c e  nakł a d y  
i n w e s t y c y j n e  na f u n k c J o n o w a n i e  i k o n s e r w a c j ę  budynku, aby z a g w a r a n 
tować jego f u n k c j o n a l n o ś ć  podc z a s  o k r e ś l o n e g o  o k r e s u  u ż y t k o w a n i a " . 
Z defi n i c j i  tej w y ł ą c z o n e  są napr a w y  p r z e r ó b k i  i m o d e r n i z a c j e  s p o 
w o d o w a n e  wadami m a t e r i a ł ó w  i k o n s t r u k c j i ,  n i e w ł a ś c i w y m  użytkowaniem, 
z a n i e d b a n i e m  k o n s e r w a c j i  itp. - są one klasyf*ikowane jako u s u w a n i e  
szkód. Na te w ł a ś n i e  p r a c e  zwraca się s z c z e g ó l n ą  uwagę, gdy k o n s t 
rukcja budy n k u  nie p r z e w i d u j e  m o d e r n i z a c j i  i p r z e r ó b e k  stają się 
o n e  p r a c o c h ł o n n e ,  trudne do z m e c h a n i z o w a n i a  i tym sam y m  kosztowne . 
E f e k t e m  p r o w a d z o n y c h  od w i e l u  lat pra c  b a d a w c z y c h  p o ś w i ę c o n y c h  p r o 
b l e m a t y c e  m i n i m a l i z a c j i  k o s z t u  f i n a l n e g o  jest w y p r a c o w a n i e  s z e r e g u  
w y t y c z n y c h  dla inwes t o r ó w  i p r o j e k t a n t ó w ,  jak np. o k r e ś l a j ą c y c h  
m p ż l i w o ś c i  i e f e k t y w n o ś ć  s u b s t y t u c j i  k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i  prz e z  n a 
k ła d y  i n w e s t y c y j n e  w o d n i e s i e n i u  do p o s z c z e g ó l n y c h  e l e m e n t ó w  b u d y n 
ku i różn y c h  s k ł a d n i k ó w  k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i 1 *. S p o r z ą d z o n o  także 
k l a s y f i k a c j ę  b u d y n k ó w  na k a t e g o r i e  wg w a l o r ó w  u ż y t k o w y c h  i f u n k c j o 
n a l n y c h  oraz s t a n d a r d u  w y k o ń c z e n i  a-. W c h a r a k t e r y s t y c e  każ d e j  kate- 
gorii zawa r t e  są i n f o r m a c j e  o k r e ś l a j ą c e  w y s o k o ś ć  k o s z t ó w  e k s p l o a t a -

13 P. B u r i a n e k, Folgekosteił bei G e b ä u d e n ,  D i s s e r t a t i o n  
T e c h n i s c h e  Unive r s i t ä t ,  M ü n c h e n  1973.

D e u t s c h e s  Institut Für W i r t s c h a f t s f o r s c h u n g ,  E n q u e t e  über die 
Ba u w i r t s c h a f t ,  S t u t t g a r t  1973, s. B52-B53.

1 5 K ü s g e n ,  Planungsökonomie....



c j i , jakie trzeba będzie pono s i ć  w p r z y p a d k u  o d p o w i a d a j ą c e g o  jej bu- 
d y n k u * 6 .

A n g l i a . B rytyjski sys t e m  s t e r o w a n i a  g o s p o d a r k ą  nie zawi e r a  o b 
l i g a t o r y j n y c h  nor m  s t y m u l u j ą c y c h  s u b s t y t u c j ę  mię d z y  n akładami i n 
w e s t y c y j n y m i  a kosztami eksploatacji. Wybór w tym zakr e s i e  zależy 
jedynie od czyn n i k ó w  t e c h n i c z n y c h  oraz ambicji i m o ż l i w o ś c i  f i n a n 
sowych inwestora. Istnieje n a t o m i a s t  specj a l n a  służba d o s t a r c z a j ą c a  
informacji o k o s z t a c h  u t r z y m a n i a  b u d y n k ó w  (Building Maintenance Cost 
I n f o r m a t i o n  Service). W n i e k t ó r y c h  o p r a c o w a n i a c h17 p o d k r e ś l a  się, 
że związki między nakładami i n w e stycyjnymi a kosztami e k s p l o a t a c j i 
u w i d o c z n i a j ą  się nie tylko na j e d nostkowej, budow l a n e j  p ł a s z c z y ź 
nie, lecz także w skali m a k r o e k o n o m i c z n e j .  Rosnąca i coraz b a r d z i e j 
d o s t r z e g a n a  ranga tego prob l e m u  stała się w latach s i e d e m d z i e s i ą 
tych inspiracją do w p r o w a d z e n i a  p r o g r a m u  "Długa żywotność, ma ł e  z u 
życie energii, poda t n o ś ć  na adapt a c j e "  ("Long life, low energy, lo- 

18ose fit") . Coraz częś c i e j  wysuwa się także postu l a t y  p r a k t y c z n e  
d o t y c z ą c e  m. in. o d p o w i e d z i a l n o ś c i  p r o j e k t a n t a  i w y k o n a w c y  budy n k u  
za zgodn o ś ć  r z e c z y w i s t y c h  kosztów e k s p l o a t a c j i  z p l a n o w a n y m i .  Byłby 
to d o d a t k o w y  elem e n t  o b o w i ą z u j ą c y c h  zasad rękojmi. S ł u s z n o ś ć  t a k i e 
go rozwi ą z a n i a  została już p r a k t y c z n i e  s prawdzona, z a s t o s o w a n o  je 
e k s p e r y m e n t a l n i e  przy budo w i e  szkół w K a l i f o r n i  i o s i ą g n i ę t o  bardzo  
k o r z y s t n e  rezultaty.

6 . U wagi k o ńcowe

P o d e j m u j ą c  j a k i e k o l w i e k  d z i a ł a n i e  g o s p o d a r c z e  trzeba m y ś l e ć  o 
jego kon s e k w e n c j a c h .  K o n s e k w e n c j ą  r ealizacji obie k t u  b u d o w l a n e g o  
jest k o n i e c z n o ś ć  p o n o s z e n i a  przez k i l k a d z i e s i ą t  lat n a k ł a d ó w  na j e 
go u t r z y m a n i e  we w ł a ś c i w y m  stanie techn i c z n y m ,  bieżącą e k s p l o a t a 

16 С . S i e g e l ,  R. W o n n e b e r g ,  Bau- und Betriebs
kos t e n  von Büro- und V e r w a l t u n g s b a u t e n ,  W i e s b a d e n  - Berlin 1977.

17 D e p a r t m e n t  Of The E n v i r o n m e n t  D i r e c t o r a t e  General Of D e v e 
lopment, B u i l d i n g  Maintenance. The Repo r t  of the C o m m i t t e e ,  Her 
Maj e s t y  s S t a t i o n e r y  Office, L o n d o n  1972.

18 A. G o r d o n ,  P r o g r e s s  Report Long Life, Loose Fit, Low 
Energy Study, "Building", 23 Mar c h  1973, s. 107; C. M c  K e a n, 
The Three Ls, "RIBA Journal", January 1973, s. 23.



cję, a także e w e n t u a l n e  p r z y s t o s o w a n i e  do z m i e n i a j ą c y c h  się w y m a g a ń  
u ż y t k o w n i k ó w  czy nawet a d a p t a c j ę  na inne cele. M a k s y m a l n e  o b n i ż e n i e  
tych n a k ł a d ó w  ma k o l o s a l n y  wpł y w  na ogó l n ą  e f e k t y w n o ś ć  g o s p o d a r o 
wan i a  zar ó w n o  w o d n i e s i e n i u  do p o j e d y n c z e g o  p o d m i o t u  g o s p o d a r u j ą 
cego, jak i w skali g o s p o d a r k i  n a r o d o w e j ,  a z a t e m  musi p o s i a d a ć  o d 
p o w i e d n i ą  rangę w fazie p l a n o w a n i a  p r z e d s i ę w z i ę ć  inwestycyjnych. W y 
rażać się ona p o w i n n a  z a s t o s o w a n i e m  o d p o w i e d n i c h  formuł rach u n k u  e- 
f e k t y w n o ś c i  i nwestycji u j m u j ą c y c h  w s z y s t k i e  ist o t n e  skład n i k i  n a 
k ł a d ó w  na e k s p l o a t a c j ę  obie k t ó w ,  ich z w i ą z e k  z n a k ł a d a m i  i n w e s t y 
c yjnymi, a także n a d a j ą c y c h  w ł a ś c i w e  z n a c z e n i e  p o s z c z e g ó l n y m  e l e 
m e n t o m  p o p r z e z  stopę dyskon t o w ą .

W n a s z y c h  w a r u n k a c h  z a s t o s o w a n i e  stopy d o s k o n t o w e j  o k r e ś l a n e j  
j a k o  różn i c a  między o p r o c e n t o w a n i e m  k r e d y t ó w  i n w e s t y c y j n y c h  a stopą 
inflacji nie wyda j e  się w ł a ś c i w y m  r o z w i ą z a n i e m ,  p r z e d e  w s z y s t k i m  ze 
w z g l ę d u  na wysoki i z m i e n n y  p o z i o m  inflacji. P a r a m e t r  ten p o w i n i e n  
być w z g l ę d n i e  stały i s t a n o w i ć  i n s t r u m e n t  o k ę e ś l o n e j  p o l i t y k i  i n w e 
stycy j n e j ,  jednak z całą p e w n o ś c i ą  k o s z t o m  e k s p l o a t a c j i  nale ż y  n a 
dać w r a c h u n k u  w y r a ź n i e  w i ę k s z e  z n a c z e n i e  niż m i a ł o  to m i e j s c e  d o 
tychczas. Należy także o p r a c o w a ć  s z c z e g ó ł o w e  zasa d y  o b l i c z a n i a  tych 
k o s z t ó w  u w z g l ę d n i a j ą c  całą r ó ż n o r o d n o ś ć  typów b u d y n k ó w  i t e c h n o l o 
gii ich wznos z e n i a ,  a przy tym zakres u j m o w a n y c h  k o s z t ó w  musi być 
p e ł n i e j s z y .

W aru n k i  k l i m a t y c z n e  n a s z e g o  kra j u  s p r a w i a j ą ,  że s z c z e g ó l n e  z n a 
c z e n i e  ma z a g a d n i e n i e  zuży c i a  e n e r g i i  na ce l e  ogrze w c z e .  W s z y s t k i e  
k r a j o w e  bad a n i a  d o w o d z ą  w y s o k i e j  e k o n o m i c z n e j  e f e k t y w n o ś c i  n a k ł a d ó w  
i n w e s t y c y j n y c h  na p r z e d s i ę w z i ę c i a  z m i e r z a j ą c e  do o g r a n i c z e n i a  z u ż y 
cia energii. R a c h u n e k  e f e k t y w n o ś c i  musi ten z w i ą z e k  w y r a ź n i e  u k a 
zywać, a j e d n o c z e ś n i e  i n w e s t o r z y  i p r o j e k t a n c i  m u s z ą  być z a i n t e r e 
sowani w y k o r z y s t y w a n i e m  go w p r o c e s i e  p l a n o w a n i a  inwestycji.

L e c h o s ł a w  Nykiel
FINAL C O S T S  IN THE A C C O U N T  

OF H O U S I N G  I N V E S T M E N T S  E F F E C T I V E N E S S

The account of h o u s i n g  i n v e s t m e n t s  e f f e c t i v e n e s s  s h o u l d  i n c l u 
de final costs, i. e. full out l a y s  on r e a l i z a t i o n  and e x p l o i t a t i o n  
of an object. For such an account to be use d  it is n e c e s s a r y  to work



out a p p r o p r i a t e  formulas of e s t i m a t i n g  outlays, and especially costs 
of e x p l o i t a t i o n  and reduce them to a single time moment through the 
d i s c o u n t i n g  procedure.

A d e t a i l e d  d i s c u s s i o n  of p a r t i c u l a r  eleme n t s  of the acco u n t  has 
been s u p p l e m e n t e d  with p r e s e n t a t i o n  of formulas applied in some W e 
stern countries.


