ACTA UNIVERSITATIS LODZIENSIS
H FOLIA DECONOMICA 92, 1989

Stanislaw liotoskl.

PROPOZYCJA METODY DYSKONTOWANIA PRZYSZLYCH KOSZTOW
UTRZYMANIA BUDYNKOW MIESZKALNYCH

1. Natgg

.

W procesie eksploatacji budynkéw mieszkalnych istotne miejsce
zajmujy przyszie koszty ich utrzymania. Jak dotychczas, czgdci skla-
dowe i terminologia przyszlych kosztdw utrzymania nie jest  jedno-
znaczna tak w Polsce jak i w innych krajach. Najogdlniej mozemy po-
wiedziec¢, 2e przyszle koszty utrzymania obiektu mieszkalnego obej-
mujq wszystkie wydatki zwigzane z jego technicznym utrzymaniem w
calym okresie eksploatacji. S3 to wigc wydatki bongazono w roéznych
momentach okresu eksploatacji obiektu mieszkalnego. Niektdrzy auto-
rzyl traktuly te koszty jako "stale". Podejécie takie jest uprosz-
czone, gdy? wartos¢ tych kosztdw jest zmienna w czasie i zréznico-.
| wana w zaleznodci od obiektu mieszkalnego. Dla naszych celéw przyj-
miemy cigplosé ich wystgpowania w czasie, to znaczy, 2e sg funkcjq
cigglg rosngcy. Zadaniem tych kosztdw jest - co stusznie dostrzega
. Chojecki2 - "przywracanie pierwotnej lub prawie pierwotnej war-
tosci technicznej i u2ytkowej". Zatem przyszie ‘koszty utrzymania
zwigzane sy ze stopniem 2zuzycia materialnego i niematerialnego
obiektu mieszkalnego. Wielkodé tych kosztdéw jest uzalezniona od bar-
dzo wielu czynnikdéw, ktdre zaslugujq na odrebng uwage. Zatem niez-
miernie wazne jest doktadne ich ebliczanie, a nastgpnie sprouadnluq‘

i Or, adiunkt w Zak!adzig Ekonomlki Rozwoju Miast UL,

1-J. Bogusz, B. Uchman, Analiza i ocena metod ba-
dania efektywnodci ckonomicznei inwestycji mieszkaniowych stosowa-
nych Q.Czochos!ouacji, Polsce i na Wegrzech, Warszawa 1973.

2 S.Cho jeck i, Analiza roli kosztéw utrzymania w rachun-
ku finalnym budynku mieszkalnego, Warszawa 1973, s. 52.
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ich do poréwnywalnpdci. Aby zapewnié ich pordwnywalnodé i ! dpk!ud-“
nosé, w miarge mozliwosci gbliczeniowych, konieczne jest sﬁonstruo—
wanie odpowiedniej formuly dyskonta. Celen artykuiu jest przedsta-
wienie dotychczas stosowanych formul dyskonta, a nastepnie zapropo-
nowanie inne) formuly bardziej adekwatnej do specyfiki kosztdw u-

" trzymania budynkéw mieszkalnych, Specyfika kosztdéw utrzymanlni bu~"

dynkéw mieszkalnych polega ne tym, Zze ponoszone s§ one w réznych o-
kresach w calym kilkudziesigcioletnim okresie eksploatacji. Ich
struktura jest zrdznicowana i nie zawsze przewidywane koszty utrzy-
mania pokrywa)a sig 2z rzeczywistoscig. Stgd konieczne jest dalsze
doskonalenie formuty dyskonfa kosztév utrzymania, gdyz ma to pod-
stadowe znaczenie przy ocenie ekonomicznej efektywnosci inwestycji
mieszkaniowych i rachunku ekonomicznego w gospodarce zasobami miesz-

_ kaniowymi.

2.'Dot¥chczas sgosouane lormulz rachunku dxskonta

gg;ygzlych'kosztaw uytrzymania !

Dotychczasawe metody pomiaru przyszlych kosztéw utrzymania naj-
czesdciej byly przedstawione w ramach rachunku ekonomicznej efektyw-
nodci inwestycji mieszkaniowych, a konkretnie przy obliczaniu tzw.

kosztu finalnego. Wediug metodologii =zalecanej przez EKG - DNl’k

mamy trzy postacie rachunku kosztu finalpego. Pierwsza, zwana = "me-

. todq globalnego kosztu rvcznego" polega na transformacji Gszystklch
kosztéw tgcznie z nakladem poczgtkowym w formie éredniej roczonej

dla przypuszczalnego okresu aksploataqji. Ma ona postac:

3 n g 8
(1.1 : R = J ln r o \
100(r"” - 1) 100

adzie; \
- globalny koszt roczny,
naklad poczgtkowy,
- stopa opracentowania, : s
= 1.+.0,01-4i ~ czynnik oprocentowuiacy,

3

construction, Commision Economigue pour 1 Eurcpe Nations Unices, New
York 19&3. :

|

Cout, Repetition, Entretien - trois aspects de prix de 'la
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W formule te} - zdaniem autora - wyrazenie kb‘fﬁ% okredla kosz-
ty ctrzymania budynkéw ‘w calkowitym okresie t. Z kolei wy-

razenie ]-—-3—71—- oznacza zmniejszenie kosztéw, przy czym zmniej-
#g——m

sza sig je w stosunku odwrotnie proporcjonalnym do wartosci czyli
"do wzrostu wydajnodci pracy, Srokowski w dalszych badaniach mody-
fikuje tenze wzdr nastgpujaco:

(1.5) ke = K k Y
& = + ——— e
f b “(1 4 )

gdzie:
ku - koszty utrzymania budynkdw,
pozostate symbole jak przy wzorze (1.4),

Dokiadniejszy wzér spotykamy u Chojeckiego‘:

(1.6) AsIs k01991£2-§})
ey i
gdzie:

A - peiny koszt w zlotych na 1 m2 powierzchni uzytkowej,

I - nakiad inwestycyjny,

Ku - suma nominalnych wartoéci przysziych kosztdw w okresie n

~at,

i - okres uzytkowania,
4 - stopa oprocentowania,

’t g 1 +0,0l+i - czynnik oprocentowania.

Rduniez uew, Rokicklego7. przy konstrukcji wskaZnika efektyw-
nodci elementdw budowlanych spotykamy nastepujace postaé kosztu fi-
nalnego elementu budynku, a w nim wspéiczynnika dyskonta: :

1
(1.7 A 2 2
; . ST A
-——-—L—— . ! bt
3 W. Srokowski, Apaliza techniczno-ekonomiczna podidg

w budynkach mieszkalnych, “fntormacje techniczno-ekonomiczne" 1966,
w25, \

bcho j'e c ki, Analiza reoli kosztéw ...

"W, Rokicki, Efektywnosé elementéw budowlanych ~CZSBM,
Warszawa 1969, s. 5-6.
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ks 3. Ocena formul dyskonta przysztych kosztéw utrzymania

. I | .
Przytoczone formuty dyskonta i obliczenia kosztéw utrzymania

maja réznorodng postaé. Wynika to z ré2nego podejscia | popgladéw

autordw do problematyki pordwnywalnodci kosztéw utrzymania budynkéw

nieszkalnych. Pozytywnym elementen tych wszystkich formul jest ko-

niecznosé dyskontow\nia kosztdéw utrzymania ponoszonych w réznych
_ okresach czasu. ‘ iy '

Generalnie méwi sig o dyskontowaniu kosztéw utrzymania budynkéw
mieszkalnych, rzedziej o kosztach utrzymania poszczegdélnych elemen-
téw technicznych budynkéw mieszkalnych. Formuly te - jak widaé -
zmierzajy ex ante do obliczenia przyszlych kpsztdw utrzymania w ca-

‘ lym okresie eksploatac)i budynku miészkalnego. Takie ujgcie jest

charakterystyczne przy wykorzystaniu tych formul w rachunku ekono-

1 miczne) efektywnosci inwestycji mieszkaniowych. Jest to konieczne,

Zwtdszcza przy wariantowym rozpatrywaniu réznych projektéw inwesty-

cji mieszkaniowych. Jednak2e z praktyki eksploatacyjnej wiemy, 2e

doktadne obllczania/przyszlych kosztdw utrzymania na etapie projek-

towania nie jest mo2liwe i otrzymane wyniki moga sie réznié od rze-
czywiscie poniesionych w przysztodci. ‘

&, Konieczne jest wigc podjgcie prdéby przokszta!cenia tormu!y ra-
chunku dyskonta do postaci, w ktdrej uwzgledniono by powstanie rdz-
nicy migdzy wielkodciami przyszlych kosztéw utrzymania zdyskontowa-
nymi a rzeczywidcie ponicsioﬁymi. Jest to skomplikowany problem, ze

~wzgledu na specyfike koéztéu utrzymania, zwigzanych z tym cen mate-
rialdw, robocizny itp. Pomimo tego, podejmijmy prébe chodby teore-
tycznego rozwigzania tego problemu

Warto zwrécidé uwage, ze przytoczone tormul& zaktadajq stalg sto-
pg oprocentowania w calym okresie eksploatowania budynku mieszkal-
nego. Tymczase? praktyka wskazuje na koniecznoéé stosowania zrézni-
cowanych sfdp w réznych okresach eksploatacji budynku. Jednak ten
problem zastuguje na odrebng uwage.

4. Propozycja formuily dyskonti kosztdw utrzymania

N budznkdw mieszkalnych

Aby rozwigzaé zasygnalizowany problém konieczne jest zastoso-
wanie elementarnego aparatu rachunku rézniczkowego i catkowego. W


















