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KOSZTY FINALNE W RACHUNKU EFEKTYWNOSCI [INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

1. Wprowadzenie

0 wyborzo optymalnego wariantu realizacji inwestycji mieszka-

niowych, jak 1 wszelkich innych inwestycji o charakterze produkcyj-
nym badz nieprodukcyjnym, decydowa¢ powinien odpowiedni rachunek e-
konomiczny. Jedna z podstawowych zasad rachunku efektywnosci inwe-
stycji wymaga, aby ujmowane byty wszystkie naktady niezbedne do rea-
lizacji zamierzonego celu. Stad tez wszelkie formuty stosowane W
tym rachunku zawierajg po stronie naktadéw dwa elementy: nakkady in-
westycyjne 1 szeroko rozumiane koszty eksploatacji. Oba te elementy
zsumowane przez caty okres zywotnoSci obiektu stanowig 43cznie tzw.
koszt finalny.

j-t-Jt okreslania peknych kosztéw finalnych

0 ile wysoko$¢ naktadow inwestycyjnych stosunkowo #atwo jest o-
krestic¢, o tyle obliczenie przewidywanych kosztow eksploatacji jegt
zadaniem niezmiernie trudnym, o ile nie wrecz niemozliwym. Wynika
to przede wszystkim z ddugiej zywotnosSci obiektu budowlanego. W
przypadku inwestycji produkcyjnych problem ten jest mniej skompli-

Dr, adiunkt w Zaktadzie Ekonomiki Budownictwa i Inwesty-
cji UL.



kowany, bowiem o ddugosci okresu eksploatacji, jaka brana jest pod
uwage przy analizie efektywno$ci, przesadza w duzym stopniu zywot-
no$¢ naszyn i urzadzen technicznych - kilku-, a nawet kilkunasto-
krotnie krotsza niz budynku. Ola inwestycji nieprodukcyjnych anali-
tyczny okres eksploatacji (tzw. okres obliczeniowy) ustala sie, W
mysl odpowiednich zasadl, w sposdb identyczny jak dla obiektéw pro-
dukcyjnych, tj. na podstawie S$Sredniej stawki amortyzacji sktadnikow
majatku trwatego. Musi to powodowaé¢ znaczne wydtuzenie horyzontu
rachunku, a co za tym 1idzie wzrost komplikacji przy ustalaniu przy-
sztych kosztéw eksploatacji.

W gospodarce mieszkaniowej koszty eksploatacji sg rozumiane ja-
ko *aczne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujgce na-
ktady na techniczne utrzymanie obiektu 1 naktady na jego biezaca
eksploatacje, tj. wynikajgce z faktu jego uzytkowania.

Naktady ponoszone na biezaca eksploatacje zasobdw mieszkanio-
wych wigza sie¢ z nastepujacymi czynnoS$ciami:

- przejmowanie do eksploatacji budynkéw i urzadzen z nimi zwig-
zanych oraz sprawowanie nadzoru technicznego nad catosScig zasobow
mieszkaniowych;

- pielegnacja zieleni, utrzymanie czystosci 1 porzadku oraz bez-
pieczenstwa przeciwpozarowego zaréwno w budynkach, jak i w ich bez-
posrednim otoczeniu;

- zapewnienie mieszkancom mozliwosSci korzystania z ustug komu-
nalnych, takich jak: woda, kanalizacja, wywéz $mieci;

- obstuga administracyjna zasobdéw mieszkaniowych (wymiar i in-
kaso optat za uzytkowanie lokali, prowadzenie ksigzek meldunkowych,
ewidencja zasobow itd.)2.

1 Zasady sporzadzania rachunku efektywnos$ci inwestycji niepro-
dukcyjnych regulujg nastepujace przepisy: Uchwata nr 173 Rady Mi-
nistrow z dnia 12 lipca 1974 r. w sprawie oceny ekonomicznej efek-
tywnosSci inwestycji 1 innych zamierzen rozwojowych, [w:] Rachunek
ekonomicznej efektywnosSci inwestycji i innych zamierzen rozwojo-
wych. Zbidr przepiséw, PWE, Warszawa 1974; Zarzadzenie przewodni-
czgcego Komisji Planowania przy Radzie Ministrow z dnia 26 lipca 1974 r.
w sprawie zasad ocen% ekonomlcznej efektywno$ci 1inwestycji- niepro-
dukc¥9nych [w:J Rachunek.

R. Jajszczyk, Problemy 1 perspektywy"® spoid2|elczej
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, Warszawa 1976,



Nakdady na utrzymanie zasobdéw mieszkaniowych zwigzane sg z pra-
cami podejmowanymi w celu 1ich konserwacji lub w celu usuniecia pow-
statych ewentualnie szkod"*.

. Przedstawiona klasyfikacja znajduje odzwieciedlenie w rodzajo-
wym uktadzie kosztoéw, obowigzujgcym przy planowaniu dziatalnosci gos-
podarczej w spotdzielniach mieszkaniowych. Ukdad ten obejmuje na-
stepujace pozycje:

a) ptace i narzuty na ptace pracownikéw administracyjno-biuro-
wych i inzynieryjno-technicznych;

b) materiaty, przedmioty nietrwate, energia (nie uwzglednia sie
tu kosztow obcigzajacych bezposSrednio uzytkownikéw mieszkan);

c) woda i kanalizacja;

d) wyw6z S$mieci;

c) pozostate koszty;

f) remonty i konserwacje oraz amortyzacja;

g) narzut kosztow zarzadu, bedacy cze$cig kosztow przypadaja-
cych na gospodarke zasobami mieszkaniowymi, Wynikajacg z rozlicze-
nia ogdélnej kwoty kosztdéw zarzadu;

h) odpisy na fundusze specjalnego przeznaczenia4.

Postugiwanie sie w rachunku efektywnos$ci kosztami eksploatacji
liczonymi wg przedstawionego uk#adu powinno gwarantowa¢ uwzglednie-
nie wszystkich naktadéw na techniczne utrzymanie i biezgcg eksploa”
tacje obiektu. W rzeczywisto$Sci tak nie jest, a wynika to z kilku
przyczyn, z ktérych.przynajmniej trzy nalezy pokrétce omowic. Po
pierwsze, ewidencja i planowanie kosztdéw eksploatacji prowadzone
jest w spoétdzielniach mieszkaniowych czy PGM, a tym samym obejmuje
tylko koszty ponoszone przez te jednostki, nie moze za$ uwzgledniac
wydatkéw ponoszonych przez bezpoSrednich uzytkownikow mieszkan. Na-
ktady te nie sa ewidencjonowane, a tym samym trudno okreslié¢ ich wy-
soko$¢ w przysztych okresach. Nie moze to jednak oznacza¢ rezygna-
cji z postulatu whaczenia ich do kosztu finalnego, bedgcego podsta-
wg rachunku efektywno$ci, tym bardziej, ze przynajmniej cze$¢ tych

5S. Chojecki, Amortyzacja w gospodarce mieszkaniowej,
Warszawa 1966, S. 32.

4 Uchwata nr 114 Zarzadu CZSBM z dnia 5 grudnia 1975 r., War-
szawa 1975 .



naktadéw pozostaje w bezpoSrednim zwitku z rozwigzaniami tech-
nicznymi zastasowanymi w fazie realizacji budynku, a zatem i z wy-
sokos$cig poniesionych naktadéw inwestycyjnych. fo drugie, plano-
wanie kosztow eksploatacji na podstawie dotychczasowych, rzeczywi-
stych wydatkéw w innych obiektach powoduje, zn bierze sie pod uwa-
ge w wiekszym stopniu mozliwo$Sci podmiotu gor.pudarujgcego budynkiem
oiz potrzeby wynikajgce z charakterystyki tegoz budynku 1 sposobu
jego uzytkowania. MozliwosSci te okre$slone sa zasobami $rodkow fi-
nansowych, bedgacym do dyspozycji potencjatem wykonawczym w zakre-
sie prac konserwacyjno-remontowych, dostepno$cia materiatow itp. Po
trzecie, obok procesu zuzycia technicznego, w kazdym budynku wy -
stepuje proces zuzycia moralnego zwigzany z postepem technicznym i
zmieniajacymi sie wymaganiami uzytkownikoéw. Jako aktualne przyktady
mozna poda¢ potrzebe docieplania budynkéw na skutek wprowadzenia
nowych wymagan normowych w zakresie izolacyjnoSci termicznej $cian
zewnetrznych, wyposazanie niektdrych pomieszczen w sprawniejszg wen-
tylacje czy nawet instalacje umozliwiajace odbiér programéw tele>-
wizji satelitarnej. Ponadto zawsze noze wystapi¢ potrzeba adapta-
cji  catosci luh czesci budynkM na inno cele. Naktady z tym zZwig-
zane nigdy nie sa uwzgledniane przy przewidywaniu przysztyeh kosz-
tow eksploatacji. Jest catkowicie zrozumiate, ze na etapie przygo-
towywania realizacji inwestycji wysokos¢é tych naktadéw i moment cza-
sowy ich ponoszenia nie sg znane, nimn to nalezy je szacowa¢ postu-
gujac sie rachunkiem prawdopodobiefAstwa i do$wiadczeniami minionych
okresow.

Celem rachunku efektywnos$ci 1inwestycji jest znajdowanie warian-
tu charakteryzujacego sie minimum *acznych naktadéw. W tym oczywi-
stym stwierdzeniu tkwi pewne niebezpieczefstwo, zwiazane ze stoso-
waniem tego kryterium do oceny inwestycji mieszkaniowych czy innych
nieprodukcyjnych. Wynika ono stad, ze w przeciwienstwie do inwesty-
cji produkcyjnych nader czesto mamy do czynienia z brakiem klasycz-
nej odwrotnej wspdétzaleznosSci pomiedzy naktadami inwestycyjnymi i
kosztami eksploatacji. Rosngce walory uzytkowe budynkéw osiggane u
efekcie coraz wiekszego stopnia ich technicznej komplikacji Wywo -
tujg wzrost zardéwno naktaddéw inwestycyjnych, jak i kosztow eksploa-
tacji. Jako klasyczne przyktady mozna tu przytoczy¢ instalacje W
budynku dzwigu osobowego czy klimatyzacji. Przyktady te dowodzg jed-



nak réwniez, ze nie o wszystkim moze decydowaé¢ rachunek ekonomicz-
ny, nuszg by¢ ustalone przez prawo lub akty normalizacyjne pewne
granice wyznaczajace pole wyboru.

3. Zagadnienie ograniczonych mozliwosci inwestycyjnych

Szczuptos¢ Srodkdéw bedacych w dyspozycji inwestora zawsze wywie-
ra pewien wptyw na decyzje inwestycyjng. W naszym budownictwie mie-
szkaniowym wptyw ten, ze wzgledu na g4d6d mieszkaniowy wywotujacy
silng ilosSciowg presje na budownictwo, jest szczego6lnie widoczny,
cho¢ wobec braku klasycznego rynku budowlanego, bezposSrednio namy
do czynienia nie tyle z brakiem $rodkdéw finansowych, ile z niedo-
statecznym potencjatem produkcyjnym przedsiebiorstw budowlanych.

Szczuptos¢ Srodkdéw inwestycyjnych nie moze by¢ jednak powodem
pomijania w rachunku efektywnosci jakichkolwiek naktadéw zwigzanych
z utrzymaniem technicznym i biezacg eksploatacja budynku (oczywis-
cie przyjmujac, ze inwestor jest rzeczywisScie zainteresowany stoso-
waniem rzetelnego rachunku ekonomicznego). Logiczng konsekwencja
uwzgledniania wszystkich skfadnikoéw tych naktadow jeet dazenie do
ich optymalizacji przez wybor odpowiednich rozwigzan technicznych.

Powszechnie reprezentowany jest poglad, wg ktdérego dla osiggnie-
cia minimalizacji poszczeg6lnych sktadnikéw kosztow eksploatacji
konieczne jest wprowadzenie do procesu decyzyjnego wydzielonej kwo-
ty, stuzacej jako zrodto finansowania dodatkowych przedsiewziec,
zmierzajgcych do obnizenia przysztych nak#adéw zwigzanych z eksplo-
atacjg ohiektu5. W praktyce polegatoby to na podzieleniu Srodkow
finansowych, jakie mogg sta¢ do dyspozycji inwestora, na dwie"cze$-
Ci :

I A+ B,

gdzie:

51. 6fverholn, Optimierung der Bau- und Folgekosten
von Geb&uden, Technische Universitdt Wien, 1983, s. 77 (maszynopis).



A - podstawowa kwota nak*taddw Inwestycyjnych wyznaczajgca do-
puszczalng wielko$¢ obiektu, jego program uzytkowy, rozwigzania ar-
chitektoniczne, standard wykonczenia itp.;

B - dodatkowa kwota naktadow, jaka moze by¢ wyasygnowana na
przedsiewziecia majgce na celu wytgcznie obnizke kosztéw eksploata-
cji .

Wysokos¢ kwoty dodatkowej B moze zosta¢ oszacowana tylko w przy-
blizeniu, ale mozna przyja¢, ze tylko kilkuprocentowy wzrost nakta-
doéw inwestycyjnych pozwala na osiagniecie znacznych oszczednos$ci na
kosztach eksploatacji. Wielkos¢ dodatkowych nakkaddéw nusi byé wi -
dziana jako funkcja stopnia technicznej komplikacji budynku - im wyz-
szy stopien nasycenia obiektu réznymi instalacjami i urzadzeniami
technicznymi, tym wiecej uwagi nalezy poswigcacd przedsiewziecion
zmierzajacym do redukcji kosztéw eksploatacji.

Przedstawiony podziat nak#tadow inwestycyjnych dotyczy jedynie
fazy planowania i nie musi znajdowa¢ Scistego odzwierciedlenia W
zapisach ksiegowych w fazie eksploatacji, tym niemniej zakres pod-
jetych dodatkowych dziatan oraz ich efekty powinny zosta¢ tak okres-
lone, aby mozliwa by#a ich kontrola. Kontrola ta bytaby weryfika-
cja prawidtowosSci przeprowadzonego rachunku efektywnosci 1 tyn sa-
mym sdusznoéci przyjetych rozwigzan.

4. Zagadnienia uwzglednijinla kosztow eksploatacji

Naktady inwestycyjne 1 koszty zwigzane z eksploatacjg ohiektu
wykazujg catkowicie odmienne cechy. Pierwsze sg statyczne, w kaz-
dym przypadku okre$lone wyrazZznie i jednorazowo, drugie natomiast ma-
ja charakter dynamiczny - stanowig rozciggajacy sie przez wiele lat
strumien wydatkoéw, cechujacy sie przy tym duzg zmiennoS$cig w cza-
sie. Mimo tych réznic, oba rodzaje naktadéw trzeba zsumowaé, aby
mozliwa byta optymalizacja kosztu finalnego.

Warunkiem sumowania jest sprowadzenie obu rodzajow naktadéw na
jeden wspdélny moment czasowy. Dokonuje sie tego za pomoca metody
dyskonta obnizajacej przysz4o koszty z roku na rok. Technika ta od-
zwierciedla pewien sposdéb myslenia, wg ktdérego nadaje sie wyzsze



preferencje strumieniom naktadéw 1 efektow lezacych w bliskiej przy-
sztosci 1 stopniowo zmniejsza warto$¢ nak#adéw przewidywanych w dal-
szej przysztosci. PodejScie takie uzasadnione jest malejacym zZna-
czeniom okreSlonej kwoty pieniedzy wraz z uptywom czasu i to nie-
zaleznie od tego, czy jest ona po stronie kosztdéw czy dochodow. W
praktyce najczesciej stosowane sg dwie formuty rachunkowo oblicza-
nia zdyskontowanych warto$ci6.Pierwsza z nich przybiorg posta¢ na-

stepujacay:

K *n
d (1 * q)lll
gdzie:
Kn - warto$¢ nopiinalna w roku n,
q - stopa dyskontowa,

Kd m warto$s¢ zdyskontowana na poczatek okresu (n = 0).
N przypadku gdy roczny koszt jest staty”uma zdyskontowanych Kkosz-
toéw w catym badanym okresie wynosi?
@+ q)° -1
Ked * (@ » g)n x g * K°~

gdzie:
KO - nominalny roczny koszt,
n - dfugos¢ analizowanego okresu w latach,

” taczna suma zdyskontowanych kosztow.

Druga formuta ma postac:
K

K
d enq

i dla okre$lenia catkowitej sumy zdyskontowanych kosztoéw:

H. K U0 s gen, PlanungsHkonomie - was kosten Planungsent-
gcheggyngen. Arbeitsberichte zur Planungsnethodik 3, Stutt%art 1970»



oznaczenia jak przy pierwszej formule.

Nieco silniejsze tempo zmniejszania osigga sie przy zastosowa-
niu drugiej formuty,z tym jednak, ze roznice sg niewielkie 1 w pew-
nych przypadkach mozna je uzna¢ za nieistotne.

Zastosowanie w rachunku efektywno$ci inwestycji dyskonta, a
szczeg6lnie dyskonta wykorzystujacego wysokie stopy dyskontowe, spra-
wia, ze o jego wynikach przesadzajg pierwsze lata okresu objetego
rachunkiem. Lepezy okazuje sie nie ten wariant, ktdéry pozwala uzy-
ska¢ bezwzglednie wieksze efekty, lecz ten, ktéry zapewni je szyb-
ciej. W odniesieniu do inwestycji nieprodukcyjnych, w tym réwnisz
mieszkaniowych, oznacza to preferencje dla rozwigzaé o najnizszych
naktadach inwestycyjnych, nawet jesli zostatd to okupiono wysokim
kosztami eksploatacji w przysztosci. Ze wzgledu na dtugg zywotnos$¢é
obiektéw budowlanych, przez taki wybér skazujemy sie na ponoszenie
przez dtugie lata wszelkich negatywnych gospodarczych skutkéw po-
siadania obiektéw wymagajacych znacznych naktadéw na ich utrzymanie
i biezgcg eksploatacje.

Dczywiscie kwestig o podstawowym znaczeniu jest wysoko$¢é stoso-
wanej stopy dyskontowej, ktdéra decyduje o tempie zmniejszania war-
tosci przyszdych naktadéw, a tym samym o znaczeniu, jakie im nada-
jemy w rachunku efektywnos$ci ekonomicznej. W obowigzujacej w Pol-
sce od potowy lat siedemdziesigtych metodologii rachunku efektywnos$-
ci inwestycji wysoko$¢ stopy dyskontowej nalezato przyjmowaé na po-
ziomie OX i wiecej, przy czym podstawa jej ustalania byta stopa o-
procentowania kredytdéw inwestycyjnych, ktéra z kolei wyznaczana by-
ta przez Ministerstwo Finanséw w zalezno$ci od polityki inwestycyj-
nej padstwa i zapotrzebowania na kredyty. Tak wysoka stopa dyskon-
towa nie mogta sprzyja¢ projektowaniu i realizowaniu obiektow 0
niskich kosztach eksploatacji, jesli miatoby to wymagaé zwiekszo-
nych nak#adéw inwestycyjnych. Ponizej przedstawiono dla przykdtadu
wspotczynniki dyskontowe obliczone dla czterech wybranych lat przy
zastosowaniu stopy dyskontowe] i 3%:



rok n 0 q * 0% - 0,681, q > 3X - 0,863

10 0,463 0,744
20 0,215 0,554
30 0,099 H 0,412

Przy 3topie dyskontowej wynoszgcej t)X naktadom, jakio bedg po-
noszone za 20 lat, nadaje sie niemal 5-krotnie, a za 30 lat ponad
10-krotnie mniejsze znaczenie niZ aktualnym, a przeciez nie jest to
perspektywa zbyt odlegta szczegdélnie w aspekcie zywotnos$ci budyn-
ku. Nie wydaje sie,aby takie podejs$cie w warunkach naszej gospodar-
ki miato Scisle ekonomiczne uzasadnienie. Jest ono raczej psycho-
logicznej natury 1 polega na tym, ze mato troszczymy sie o to, co
bedzie w przyszdosSci - tym mniej, 1im pdzniej ma to nastgpic.

Krytykujagc wysoka stope dyskontowg nalezatoby wskaza¢, jaka Jej
wysokos¢ bytaby whasSciwa albo czy jest sens dyskontowania w ogoéle.
Istniejg argumenty przemawiajace za potrzebg dyskontowania, poti wa-
runkiem jednakze, ze stopa dyskontowa nie bedzie wyzsza nad 2 do
3X. Potrzeba dyskontowania nie ma charakteru bezwzglednego, w nie-
ktéorych krajach wysoko rozwinietych z powodzeniem wykorzystuje sig
w badaniach ekonomicznej efektywnos$ci zamierzed inwestycyjnych me-
tode prostego sumowania oszczedno$Sci na kosztach eksploatacji, aby
okresli¢ liczbe lat, w ciggu ktdérych zwrdcag sie wydatkowane na ten
cel dodatkowe $rodki inwestycyjne (tzw. metoda pay-back). Szczegdl-
nie czesto Jest ona wykorzystywana przy analizowaniu S$rodkéw podej-
mowanych w celu zmniejszenia zuzycia energii cieplnej do ogrzewania
budynkdw.

Realna stopa procentowa - tzw. procent rynkowy, jest w wielu
krajach 1instrumentem sterowania w skali makroekonomicznej, z tym
jednak ze do formut dyskontowych jest wprowadzana pomniejszona 0
stope inflacji7. Takie obliczanie stopy dyskontowej Jest zresztg
reguda w krajach zachodnich. Niekiedy nawet proponuje sie dalsze ob-
nizanie stopy dyskontowej, np. wg nastepujacej formuty:

7 0. Rapp, J. Selmer, Oen samhé&l]sekonomiska
skonteringsrantan inom onergiomrddet (Ogdélnogospodarcza stopa dys-

kontowa w dziedzinie energii), Fore.tagsekonomiska Institutionen,
Stockholms Universitet, 1980, s. .

di-



q*r0o-i -f,

gdzie:
ro - realna stopa procentowa,
i - stopa inflacji,
f - stopa wzrostu cen energiil pomniejszona o inflacje jest to

posta¢ uproszczona 1 whasciwie nalezatoby jg przdstawi¢ nastepuja-
co:

1+ rQ
1*q a+1)-@+ D

W praktyce rdznica jest nieznaczna i tym samym nie wywiera istotne-
go wpdywu na wynik rachunku.

Przedstawione formuty wykorzystuje sie przy analizie przedsie-
wzie¢ zmierzajacych do obnizki zuzycia energii, ale analogicznie
mozna okres$li¢ odpowiednie stopy dyskontowe dla prac konserwacyj-
nych, zwigzanych z utrzymaniem czysto$ci itd. Uzyskane w ten spo-
s6b stopy dyskontowe sg bardzo niskie, co powoduje zblizenie z me-
todg pay-back.

Podsumowujgc rozwazania dotyczgce zagadnienia dyskontowania moz-
na wyrazi¢ poglad, ze postugiwanie sie w rachunku efektywnosci in-
westycji nieprodukcyjnych wysokg stopg dyskontowg jest przejawonm
krotkowzrocznos$ci gospodarczej, tym bardziej, ze w caktynm wspot-
czesnym Swiecie obserwujemy wyrazne tendencje nie obnizajacego sie
lecz wzrastajgcego znaczenia problematyki kosztéw utrzymania i eks-
ploatacji g4oéwnie w aspekcie cen energii, paliw i pracochdonnosci.
Nic nie wskazuje na to, aby najblizsze lata miaty przyniesé¢ w tej
dziedzinie jaki$ zasadniczy zwrot.

__Przyktady rachunku kosztéw finalnych w wybranych krajach

Stany Zjednoczone. Koszty finalne obliczane sg w USA W formie
kasztu cyklu zycia (life-cycle cost). Metoda ta zostata opracowana
przez Departament Zdrowia, OSwiaty 1 Opieki Spotecznej (Departe-
ment of Health, Education and Welfare) z my$Slg o ocenie duzych



kompleksdw budynkéwg. Jej 1istota sprowadza sie do tezy, ze wszyst-
kie czynniki i koszty majace zwigzek z budowg muszg by¢ uwzglednia-
ne w procesie decyzyjnym. Najwazniejsze sg oczywidcie koszty, i to
wszystkie - od pierwszych kosztéw planowania do kosztéw rozbidrki
ktéore ujete sg w nastepujacych grupach:

- koszty inwestycyjne (capital investment costs),

- koszty uzyskania potrzebnego kapitatu (financial costs),

- koszty funckjonowania uzytkownika (functional use costs),
zaktadowe koszty dziatalnos$ci podstawowej (operations costs),
- koszty utrzymania budynku (maintenance costs),

- koszty adaptacji budynku do nowych celéw (alteration costs),
- koszty wymiany elementéw budynku (replacement costs),

D - straty z tytutu opoéznienia oddania do eksploatacji (denial

T 4 T O > T p
1

of use costs),

L - stracone dochody w wyniku bdedoéw organizacyjnych (lost re-
venue costs),

S - pozostate dajace sie zidentyfikowa¢ koszty (associated costs).

Nie wszystkie z tych kosztéw mozna sumowac, wystepuje bowiem ry-
zyko duplikacji, wielokrotnego liczenia pewnych sk¥adnikdw, ale
wszystkie powinny by¢ okreSlone i brane pod uwage przy badaniu réz-
nych wariantdéw technicznych. Koszty te nalezy zestawia¢ w formie ma-
cierzy o wymiarach odpowiadajacych liczbie pozycji kosztow oraz lat
cyklu zycia, umozliwia to obserwowanie nastepstw réznych alterna-
tywnych rozwigzan. Dzieki odpowiednim programom komputerowym mozna
ilustrowa¢ skutki nawet matych przesunieé¢ istotnych parametréw. Nie-
ktére z podanych pozycji wymagaja jeszcze pewnych uwag:

A - sg to gtownie koszty zwigzane z catg obstugg administracyj-
ng, warunkujacag niezaktdcony przebieg dziatalno$ci podstawowej; kto-
rej budynek stuzy; ekonomisci amerykahscy twierdzg, ze sg to kosz-
ty o dominujacym znaczeniu dla uzytkownika obiektu, choé¢ w proce-
sie planowania inwestycji zawsze byty pomijane; instalacja pewnych
urzadzen usprawniajgcych obstuge administracyjng moze powodowac
wzrost naktadéw inwestycyjnych i kosztéw utrzymania,, ale. umozli-

8 B Perkins, Life-c% Costing: an Approach to Method,

. cle
Architectural Record"”, August 975.



wi¢ redukcje zatrudnienia, a w efekcie wzrost efektywnosci dziata-
nia uzytkownika;
| - alternatyw? dla tych kosztéw ea podejmowane S$rodki zapobie-
gawcze w formie przesuwnych (przestawnych) S$cianek dziatowych, zwiek-
szonej wytrzymatosci stropow czy wiekszej wysokoSci pomieszczen;
S - nalezg tu sprawy estetyki, wygody osob przebywajacych w bu-
dynku i Srodki bezpieczenstwa wybiegajgce poza obowigzjace normy.
"lifa-cycle cost™ sg Jako metoda stosowane m. 1in. w US Air
Force, National Bureau of Standards, Building Owners and Managers
Ass. Chicago. Metoda ta moze tez by¢é wykorzystywana do gospodarcze-
go testowania norm. Bydo to wykorzystam* przez Departament Energii
do opracowania norm minimalizujgcych zuzycie energii dla réznych u-
rzadzen, np. klimatyzacji, zbiornikéw gorgcej wody, urzadzen kuchen-
nych. Wykorzystywano formute

N PE x (L ¢ )1
i=1 @ ¢ d)1
gdzie:
LCC - koszt cyklu zycia,
ne - naktady 1inwestycyjne,
ENCA - zuzycie energii w kolejnych latach,
PF - cena energii w pierwszym roku,
N - czas eksploatacji urzadzenia,
- roczna stopa wzrostu ceny energii,

d - stopa procentowa.

Oprécz tego, dla dodatkowych kosztéw spowodowanych nowymi wymaga-
niami normowymi mozna obliczy¢ czas zwrotu (pay-back periods).

W koncu lat siedemdziesigtych na podstawie wieloletnich badan
i zadan zwigzanych z oszczedzaniem energii, opracowano w USA nowa

9
I. Turie 1, H. Estrada, M. Levine, Life-

-cycle Cost Analysis of Major Appliances, "Energy"™ 1981, Vol. 6, No,
9.



norme energetyczng dla budynkéw nowychlll. Zostata ona ogélnie i do-
browolnie zaakceptowana. Dalszym krokiem byto opracowanie standar-
dowego maksymalnego putapu zuzycia energii w budynkach. 0d 1960 r.
jest on ustalony dla 16 grup rodzajowych budynkéw i 7 stref klima-
tycznych. Obowigzkiem projektantéw jest przedstawianie do zatwier-
dzenia takich projektow budynkéw, ktoére nie wykraczajg poza wyzna-
czone normy zuzycia energii, zatwierdzanie projektow odbywa sie za
pomoca specjalnych programéw komputerowych. Oczywiscie w praktyce
rzeczywiste zuzycie energii moze sie rézni¢ od normowego, bowiem u-
zaleznione jest od bardziej lub mniej intensywnej eksploatacji bu-
dynku. Stad tez norma nie ma charakteru limitu, ktérego przekrocze-
nie powodowatoby jakiekolwiek sankcje.

lrancja. 0d 1974 r. bada sie we Fiancji w Panstwowym Centrum
Naukowo-Technicznym Budownictwa (Centre Scientifique et Technique
du Batiment - CSTB) w Paryzu koszty utrzymania 1 tzw. koszt global-
ny (cout global) dla budynkow mieszkalnycha Liczne opracowaniall
traktujg z jednej strony o metodach obliczen, a z drugiej strony o
zaleznosciach pomiedzy technologiami wznoszenia, wiekiem budynkow
a kosztami uzytkowania. Koszt globalny definiowany jest jako suma
naktadow inwestycyjnych i kosztéw utrzymania, ale tez i inne ele-
menty moga by¢ uwzgledniane. Koszt globalny uzywany jest dla pordw-
nafn réznych rozwigzan materiatowo-konstrukcyjnych. Podkres$la sie, ze
rachunek kosztéw utrzymania musi sie zawsze odnosi¢ do okreslonych
technik.

n W F. Wagner (jr.), The ASHRAE Energystandard for
New Buildings, a Oigest., New York 1980.

n P. H. L y, Recherche sur" les conditions d"application
la théorie de |I"actualisation et de 1 optimum économique dans le
domains du logement, Extraits du Compte Rendu d"Activité du CSTB
en 1979, Paris 1979; R. Urien, Some Thoughts About the Eco-
nomic Justification of Life-cycle Costing Formulae, "Industrializa-
tion Forum" 1975, Vol. 6, No. 3-4; 1idenm, Dépenses d entretien
et cout global des ouvrages de badtiments d habitation: état actuel
des connaissances, Centre~Scientifique et Technique du BStiment,
Paris 1980; i dem, Cout global. Prise en cnmpte des dépenses
futures dans la determination du coOt dun Jlogement, Activité du
Service Economie, Paris 1977; idem, Maintenance Cost and To-
tal Cost of Building Works, CIB Proceedings Publication 54, Rotter-

1980.
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Badania nad kosztem globalnym w odniesieniu do odcinkowych roz-
wigzan w budownictwie miszkaniowyra (np, dachy, elewacje) pokazaty,
ze usprawiedliwiony jest 2-4% wzrost nak#taddw inwestycyjnych, gdy
w etekcie zwieksza aie trwatos¢ konstrukcji danego elementu.

W planie VII, dla lat 1976-19B0, zostaty ustalone stopy dyskon-
towe: 9% do 1990 r. i 7% dla lat pdzniejszych; uwzgledniaja one
inflacje. C5TB argumentuje, ze trzeba ponadto uwzgledniaé¢ specjal-
ny wzrost cen sktadnikdéw kosztdéw utrzymania (glissement), poniewaz
jednak nie ma w tym przypadku zednego gotowego indeksu, proponuje
sie stosowa¢ do obliczania kosztu globalnego nastepujacy rachunek:

t=1 M ¢ a° i ri t=1 1 a

koszty budowla-

nego utrzymania koszty energii

n yi /1 +QjvwW
*§ SJ.\71 RiUT T "

koszty wymiany elementdéw, ktorych
zywotno$¢ sie zakonczyta

gdzie:

C6 - koszt globalny,

J - naktady inwestycyjne,

t - czas w latach,

- horyzont ekonomiczny w latach,

Dt - roczne budowlane koszty utrzymania,

g - roczny wzrost cen sktadnikéw kosztu utrzymania pomniej
szony o inflacje,

a - stopa dyskontowa,

Ej - roczne zuzycie energii i-tego rodzaju w jegn. naturalnych,

- wspotczynnik strat przy przesytaniu i-tego rodzaju ener-
Oil.



- cena 1i-tego rodzaju energii,

- roczny wzrost ceny energii pomniejszony o inflacje,
koszty wymiany j-tego elementu budynku,
wskaznik j-tego wymienianego elementu budynku,

- cykliczod6 wymian j-tego elementu w latach,

e(a-)- og6lna suma dla stosunku |- (niezalezna od liczby ocze-

J J
kiwanych wymian),

- roczny wzrost cen dla wymiany j-tego elementu pomniejszo-
ny o inflacje.

W zakresie problematyki dyskontowej wykazano, Zze przy bardzo
ddugich cyklach eksploatacji, jakie wystepuje w przypadku obiektdw
budowlanych, klasyczne formuty dyskontowania sg nieodpowiednie i
nie powinny by¢ stosowane. Stopa dyskontowa powinna byé nie tylko
nizsza, ale i zmienna odpowiednio do okresuk ktérego dotyczy - wyz-
sza w odniesieniu do blizszych okresow i malejgca dla dalszych.

Znaczenie, jakie nadaje sie kwestii kosztow eksploatacji znaj-
duje rdéwniez praktyczne odbicie w formule przyznawania kredytéw na
budownictwo mieszkaniowe, ktdora wyraznie bodzZzcuje do stosowania
rozwigzan drozszych, ale trwalszych i przez to obnizajacych koszty
utrzymania budynku.

Szwecja. Problematyka kosztow eksploatacji zajmuje sie Swedish
Planning and Rationalization Institute. W licznych opracowaniach z
tej dziedziny zwraca sie uwage na niedostatki metod sprowadzajga-
cych sie do sumowania kosztéw budowlanego wutrzymania i hiezacej
eksploatacji. Za konieczne uznaje sig uwzglednienie na etapie pla-
nowania takich ewentualnosci, jakl

R. Eriksson, Férvaltningsekonomi vid utformning av
nya flerbostadshus (Ekonomika administrowania przy planowaniu no-
wych doméw wielorodzinnych), Gdoteborg 1981; G. Forsaeus,

b Mattsson, Arskostnadskalkylering 1 projekteringsarbe-
tei (Kalkulacja rocznych kosztow w fazie planowania), Stockholm 1980;
B. Kannglrd, H. Jansson, A. Wennerblom,
Val av materiat och konstruktionsldsningar, minskar driftoch un-
derh&llskostnader i barnstugor (Wybér rozwigzan materiatowych i
konstrukcyjnych a zmniejszanie kosztow utrzymania i funkcjonowania w
przedszkolach), Stockholm 1979.



- przyszte zmiany standardu, np. w zakresie mikroklimatu;

- proste przerobki wymagajace, np. przesuniecia $cianek dzia-
towych;

- zmiany przeznaczenia catego budynku.

Zakres 1 moment czasowy takich zmian jest w zasadzie niemozli-
wy do przewidzenia, jednak poniewaz w praktyce sytuacje takie wy-
stepuj? powszechnie, trzeba Je uwzgledniaé postugujac sie dotych-
czasowymi doSwiadczeniami. Tak okre$slone koszty trzeba sprowadzié
na jeden moment czasowy za pomocg dyskonta. Stopa dyskontowa gene-
ralnie powinna wynika¢ z kalkulacyjnej stopy procentowej 1 stopy in-
flacji, nalezy ja oblicza¢ wg formuty:

p - "» i
-t
100
gdzie:
Pj - kalkulacyjna stopa procentowa,

p2 - stopa inflacji.

W szczeg6lnych wypadkach proponuje sie dalsze obnizanie stopy
dyskontowej. Przy przedsiewzieciach zwigzanych z oszczedzanienm e-
nergii polega to na pomniejszeniu jej dodatkowo o tempo wzrostu cen
energii— Wharunkach Szwecji tak okre$lona stopa dyskontowa wynosi
ok. 2*.

Przy prognozowaniu kosztéw eksploatacji zwraca 3ie uwage na o-
graniczone mozliwo$Sci wykorzystywania tutaj dotychczasowych doswiad-
czen, bowiem ciggle wprowadzano sg nowe systemy i materiaty budow-
lane, wobec ktdrych posiadane doswiadczenia moga okazaé¢ sie mylace,
a ponadto w praktyce czesto zaniedbuje sie pewnych czynnos$ci i stad
faktyczne naktady sa nizsze niz powinny byc.

W fazie planowania koszty eksploatacji nalezy rozpatrywac za-
rowno w odniesieniu do catego budynku w ujeciu jednostkowym  (np.
na 1 m3 budynku), jak i oddzielnie dla kazdego obiektu utrzymania
przy roéznych wariantowych rozwigzaniach technicznych (obiektenm u-
trzyraania moga by¢, np. elewacje, dach, klatki schodowe, instalacje)



Jako gtdéwne powody rosngcego znaczenia, Jakiego w ostatnich la-
tach nabiera problematyka oszczedzania na kosztach eksploatacji wy-
mienia sie: szybki wzrost cen energii, matg produktywnos¢ przy pra-
cach zwigzanych z budowlanym utrzymaniem budynku, szybki wzrost kosz-
tow utrzymania czystos$ci. W odniesieniu do budynkéw biurowych prze-
cietny udziat poszczegélnych sktadnikéw kosztéw eksploatacji wyno-
si: koszty budowlanego utrzymania - 32%, koszty biezace] eksploa-
tacji - 32%, koszty utrzymania czystosci - 36%.

Republika Federalna Niemiec. Zwraca sie¢ tu uwage, ze koszty
funkcjonowania budynkéw stale rosng ze wzrostem komplikacji tech-
nicznej i jest to powdd rosngcego ich znaczenia. W niektérych opra-
cowaniach13 koszty eksploatacji okreslane sg Jako "biezgce naktady
inwestycyjne na funkcJonowanie i konserwacje budynku, aby zagwaran-
towa¢ jego funkcjonalno$¢ podczas okreslonego okresu uzytkowania".
Z definicji tej wytaczone sg naprawy przerdbki 1 modernizacje spo-
wodowane wadami materiatdw i konstrukcji, niewktaSciwym uzytkowaniem,
zaniedbaniem konserwacji 1itp. - sg one klasyf*ikowane jako usuwanie
szkéd. Na te wkasnie prace zwraca sie szczeg6lna uwage, gdy konst-
rukcja budynku nie przewiduje modernizacji i przerdbek staja sie
one pracochtonne, trudne do zmechanizowania i tym samym kosztowne
Efektem prowadzonych od wielu lat prac badawczych poswieconych pro-
blematyce minimalizacji kosztu finalnego jest wypracowanie sSzeregu
wytycznych dla inwestoréw i projektantéow, jak np. okreslajacych
mpzliwosci i efektywno$¢ substytucji kosztow eksploatacji przez na-
ktady inwestycyjne w odniesieniu do poszczegélnych elementdw budyn-
ku 1 réznych sktadnikow kosztow eksploatacjil*. Sporzadzono takze
klasyfikacje budynkéw na kategorie wg waloréw uzytkowych i funkcjo-
nalnych oraz standardu wykonczeni a. W charakterystyce kazdej kate-
gorii zawarte sg informacje okreslajgce wysoko$¢ kosztow eksploata-

13 P. Burianek, Folgekosteit bei Gebduden, Dissertation
Technische Universitat, Minchen 1973.

Deutsches Institut Fur Wirtschaftsforschung, Enquete Uber die
Bauwirtschaft, Stuttgart 1973, s. B52-B53.

15Kiusgen, Planungsdékonomie. ...



cji, jakie trzeba bedzie ponosi¢ w przypadku odpowiadajgcego jej bu-
dynku*6 .

Anglia. Brytyjski system sterowania gospodarka nie zawiera ob-
ligatoryjnych norm stymulujacych substytucje miedzy naktadami in-
westycyjnymi a kosztami eksploatacji. Wybor w tym zakresie zalezy
jedynie od czynnikéw technicznych oraz ambicji 1 mozliwosci finan-
sowych inwestora. Istnieje natomiast specjalna stuzba dostarczajaca
informacji o kosztach utrzymania budynkéw (Building Maintenance Cost
Information Service). W niektdrych opracowaniachl7 podkresla sie,
ze zwigzki miedzy naktadami inwestycyjnymi a kosztami eksploatacji
uwidoczniajg sie nie tylko na jednostkowej, budowlanej ptaszczyz-
nie, lecz takze w skali makroekonomicznej. Rosngca 1 coraz bardziej
dostrzegana ranga tego problemu stata sie w latach siedemdziesig-
tych inspiracja do wprowadzenia programu "D#uga zywotno$¢, mate zu-
zycie energii, podatnos¢ na adaptacje"™ ("Long life, low energy, lo-
ose fit") . Coraz czesSciej wysuwa sie takze postulaty praktyczne
dotyczace m. 1in. odpowiedzialnosSci projektanta i wykonawcy budynku
za zgodno$¢ rzeczywistych kosztéw eksploatacji z planowanymi. Bytby
to dodatkowy element obowigzujacych zasad rekojmi. Skusznos$é¢ takie-
go rozwigzania zostata juz praktycznie sprawdzona, zastosowano je
eksperymentalnie przy budowie szké+ w Kaliforni i osiagnieto bardzo
korzystne rezultaty.

6. Uwagi koncowe

Podejmujac jakiekolwiek dziatanie gospodarcze trzeba mys$lec 0
jego konsekwencjach. Konsekwencjg realizacji obiektu budowlanego
jest konieczno$¢ ponoszenia przez kilkadziesigt lat naktadow na je-
go utrzymanie we whasciwym stanie technicznym, biezaca eksploata-

6C. Siegel, R. Wonneberg, Bau- und Betriebs-
kosten von Biro- und Verwaltungsbauten, Wiesbaden - Berlin 1977.

17 Department Of The Environment Directorate General Of Deve-
lopment, Building Maintenance. The Report of the Committee, Her
Majesty s Stationery Office, London 1972.

18 A. Gordon, Progress Report Long Life, Loose Fit, Low
Energy Study, "Building", 23 March 1973, s. 107; C. Mc K e an,
The Three Ls, "RIBA Journal™, January 1973, s. 23.



cje, a takze ewentualne przystosowanie do zmieniajgcych sie wymagan
uzytkownikow czy nawet adaptacje na inne cele. Maksymalne obnizenie
tych naktadéw ma kolosalny wpktyw na ogdlng efektywno$¢ gospodaro-
wania zardwno w odniesieniu do pojedynczego podmiotu gospodarujg-
cego, jak 1 w skali gospodarki narodowej, a zatem musi posiada¢ od-
powiedniag range w fazie planowania przedsiewzie¢ inwestycyjnych. Wy-
raza¢ sie ona powinna zastosowaniem odpowiednich formut rachunku e-
fektywnosci inwestycji ujmujacych wszystkie istotne sktadniki na-
ktadow na eksploatacje obiektdéw, ich zwigzek z naktadami inwesty-
cyjnymi, a takze nadajgcych wkasciwe znaczenie poszczeg6lnym ele-
mentom poprzez stope dyskontowg.

W naszych warunkach zastosowanie stopy doskontowe]j okreslanej
jako rodznica miedzy oprocentowaniem kredytow inwestycyjnych a stopa
inflacji nie wydaje sie wkasciwym rozwigzaniem, przede wszystkim ze
wzgledu na wysoki 1 zmienny poziom inflacji. Parametr ten powinien
byé wzglednie staty 1 stanowié¢ instrument okee$lonej polityki inwe-
stycyjnej, jednak z calg pewnoscig kosztom eksploatacji nalezy na-
da¢ w rachunku wyraznie wieksze znaczenie niz miato to miejsce do-
tychczas. Nalezy takze opracowaé¢ szczeg6towe zasady obliczania tych
kosztow uwzgledniajac ca#g roéznorodnos¢é typow budynkéw i technolo-
gii ich wznoszenia, a przy tym zakres ujmowanych kosztéw musi by¢
pedniejszy.

Warunki klimatyczne naszego kraju sprawiajg, ze szczegdlne zna-
czenie ma zagadnienie zuzycia energii na cele ogrzewcze. Wszystkie
krajowe badania dowodzg wysokiej ekonomicznej efektywnos$ci naktadow
inwestycyjnych na przedsiewziecia zmierzajace do ograniczenia zuzy-
cia energii. Rachunek efektywnosci musi ten zwigzek wyraznie uka-
zywaé, a jednoczes$nie inwestorzy i projektanci musza by¢é zaintere-
sowani wykorzystywaniem go w procesie planowania inwestycji.

Lechostaw Nykiel

FINAL COSTS IN THE ACCOUNT
OF HOUSING INVESTMENTS EFFECTIVENESS

The account of housing investments effectiveness should inclu-
de final costs, 1i. e. full outlays on realization and exploitation
of an object. For such an account to be used it is necessary to work



out appropriate formulas of estimating outlays, and especially costs
of exploitation and reduce them to a single time moment through the

discounting procedure.
A detailed discussion of particular elements of the account has

been supplemented with presentation of formulas applied in some We-
stern countries.



