Drozyzna mieszkan w bloku a wyciagi
bankowe. Glosna cisza kosztow zarzadcy

Czarna skrzynka w czynszu: fikcyjne awarie i uslugi-
duchy wyciskaja Twaj portfel

Jak zarzadcy powierzeni, administratorzy i podmioty rynku PRS moga
przerzucac koszt brakujacych napraw, niezweryfikowanych ustug oraz
wlasnej niegospodarnosci na wlascicieli lokali, seniorow i najemcow

Analiza prawna, techniczna i audytowa mechanizmdéw powstawania nieprzejrzystych
kosztow utrzymania nieruchomosci

Stan prawny: 30 lipca 2026 r.

Wyciag bankowy nie opowiada calej historii. Pokazuje jednak, gdzie nalezy zaczac jej
szukac

Drozyzna mieszkania w bloku nie zawsze zaczyna sie od podwyzki ceny ciepla, energii
elektrycznej, wody albo wynagrodzenia minimalnego. Niekiedy zaczyna sie znacznie
ciszej: od pozycji na wyciggu bankowym, ktdrej nikt nie potrafi polaczy¢ z konkretnym
zdarzeniem w budynku.

Jest przelew.
Jest faktura.

Jest opis: ,usuniecie awarii”, ,konserwacja”, ,gotowos¢ zimowa”, ,,obstuga techniczna”,
»Lutrzymanie zieleni”, ,materialy eksploatacyjne” albo , prace dodatkowe”.

Nie ma natomiast odpowiedzi na podstawowe pytania:
o co dokladnie sie wydarzytlo;
o Kkiedyiprzez kogo usterka zostala stwierdzona;
o czy istnialo bezposrednie zagrozenie dla ludzi albo mienia;
« kto podjal decyzje o wyborze wykonawcy;
« jaki byl zakres robot;
o 1ile godzin przepracowano;

o jakie materialy faktycznie zamontowano;
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e co0zdemontowano;

« ktoina jakiej podstawie odebral wykonane prace;

« dlaczego koszt poniosta wlasnie ta nieruchomosc;

o czy wydatek byl przewidziany w planie gospodarczym,;

o czy nie zostal juz objety stalg oplata za konserwacje;

o czy wykonawca nie jest podmiotem powigzanym z zarzadca;
« czy zaplacona kwota odpowiada rzeczywistemu swiadczeniu.

W tym miejscu zaczyna sie glosna cisza kosztow zarzadcy.

Cisza jest glo$na, poniewaz wilasciciele widzg rosngce zaliczki, lecz nie widza procesu,
ktdéry zamienit okreslong czynnos$c¢ techniczng w obcigzenie finansowe ich lokali. Widza
skutek, ale nie otrzymuja pelnego lancucha dowodowego.

Wyciag bankowy wspdlnoty nie jest dowodem wykonania ustugi. Jest dowodem
przeplywu pieniedzy.

Faktura nie jest jeszcze dowodem prawidlowego wykonania pracy. Jest zagdaniem zapilaty
albo dokumentem rozliczeniowym. Dopiero zestawienie jej z zamowieniem, kosztorysem,
protokolem wykonania, materialami, odbiorem, dokumentacjg techniczng i historig
urzadzenia pozwala ustalic¢, czy za przelewem stoi realna warto$¢ otrzymana przez
nieruchomos¢.

To wiasnie dlatego rachunek bankowy powinien by¢ traktowany jak poczatek audytu, a
nie jego zakonczenie. Ustawa o wlasnosci lokali nakazuje zarzadowi albo zarzadcy
dokonywanie rozliczen przez rachunek bankowy, prowadzenie ewidencji pozaksiegowej
oraz skladanie wlascicielom rocznych sprawozdan. Kazdemu wiascicielowi przystuguje
przy tym prawo kontroli dziatalno$ci zarzadu.

1. Najpierw jezyk dowodow: ,fikcyjna usluga” to
wniosek konicowy, nie punkt wyjscia

W publicystyce mozna mowic o ,,ustugach-duchach”. W protokole kontroli, wezwaniu do
zarzadcy, opinii technicznej albo pozwie nalezy postugiwac sie jezykiem bardziej
precyzyjnym.

Brak protokotu odbioru nie dowodzi jeszcze, ze ustugi nie wykonano. Brak zdjec nie

przesadza, ze awarii nie bylo. Niekompletna faktura nie jest automatycznie dowodem
oszustwa.

Moze natomiast oznaczaé, ze:
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na podstawie udostepnionej dokumentacji nie jest mozliwe potwierdzenie
rzeczywistego wykonania, zakresu, koniecznosci, jakosci ani wartosci rozliczonego
Swiadczenia.

To zdanie jest znacznie silniejsze procesowo niz emocjonalny zarzut. Nie rozstrzyga
przedwczesnie, ze doszto do przestepstwa, lecz wskazuje konkretna luke dowodowa
obciazajaca podmiot, ktéry zarzadza cudzymi pieniedzmi.

W profesjonalnej kontroli nalezy rozroznic cztery kategorie:

1. Koszt udokumentowany

Istnieje pelna i spdjna dokumentacja: zgloszenie, diagnoza, decyzja, zlecenie, kosztorys,
dowdd wykonania, odbidr, faktura, platnosé i przypisanie do wlasciwej nieruchomosci.

2. Koszt czesciowo udokumentowany

Ustuga najprawdopodobniej zostala wykonana, lecz brakuje czesci dokumentow,
pomiarow, uzasadnienia ceny albo potwierdzenia zakresu.

3. Koszt niezweryfikowany

Nie ma wystarczajacych dowodow pozwalajacych potwierdzi¢, ze wilasciciele otrzymali
Swiadczenie odpowiadajace zaptaconej kwocie.

4. Koszt pozorny albo fikcyjny

Material dowodowy wskazuje, ze ustugi nie wykonano, wykonano ja w istotnie mniejszym
zakresie, rozliczono jg podwojnie, przypisano niewtasciwemu budynkowi albo sSwiadomie
przedstawiono nieprawdziwe dane w celu uzyskania zapiaty.

Dopiero czwarta kategoria moze otwierac analize pod katem art. 286 § 1 Kodeksu karnego.
Przepis ten wymaga bowiem wykazania dzialania w celu osiggniecia korzysci majatkowej,
wprowadzenia innej osoby w blad albo wykorzystania jej bledu oraz doprowadzenia do
niekorzystnego rozporzadzenia mieniem. Sam balagan dokumentacyjny, nawet razacy, nie
wypelnia automatycznie znamion oszustwa.

Prawidlowa kolejnos¢ jest wiec nastepujaca:

niezgodnos¢ — wezwanie do wyjasnienia — zabezpieczenie dokumentéow — audyt —
ustalenie odpowiedzialnosci — dopiero potem kwalifikacja prawna.

2. Zarzad powierzony nie oznacza przekazania prawa
do milczenia
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Art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali pozwala wlascicielom okresli¢ sposob zarzadu
nieruchomoscia wspolna i powierzy¢ go osobie fizycznej albo prawnej. Powierzenie
zarzadu nie oznacza jednak przekazania zarzadcy prawa do swobodnego dysponowania
pieniedzmi bez pdzniejszej kontroli.

Zarzadca powierzony nie staje sie wlascicielem nieruchomosci, Srodkéw pienieznych ani
dokumentacji. Otrzymuje kompetencje do wykonywania okreslonych czynnosci w cudzym
interesie i na cudzy rachunek.

Art. 29 ustawy o wlasnosci lokali naklada na zarzad albo zarzadce obowigzek
prowadzenia dla kazdej nieruchomosci wspodlnej ewidencji pozaksiegowej:

o kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspolng;
» zaliczek wplacanych na ich pokrycie;
o rozliczen z innych tytuldw na rzecz nieruchomosci wspolne;j.

Zarzadca ma rowniez obowiazek przechowywania dokumentacji technicznej budynku, w
tym ksigzki obiektu budowlanego, a prawo kontroli dzialalnosci zarzadu przystuguje
kazdemu wiascicielowi lokalu.

Sad Najwyzszy wyjasnial, ze prawo kontroli obejmuje w szczego6lnosci mozliwos¢
przegladania ksigg i dokumentow, zadania informacji, sprawozdan oraz wyjasnien
dotyczacych stanu majatku wspolnoty i zarzadzania nieruchomoscia wspolnjasnien
dotyczacych stanu majatku wspolnoty i zarzadzg. W innym orzeczeniu potwierdzit wprost
uprawnienie wiascicielawspolnoty.

Nie wystarczy wiec przesta¢ wilascicielowi tabeli z pozycja ,,konserwacja — 18 450 z}”.

Kontrola ma umozliwi¢ ustalenie:
o kto otrzymat pienigdze;
e Zaco je otrzymal;
e na jakiej podstawie;
o kto potwierdzil wykonanie;
o czy Swiadczenie miescilo sie w umowie podstawowej;
o czy koszt zostal prawidlowo przypisany;
e cCzy cena zostala sprawdzona;

« czy nie wystepowaly powigzania osobowe albo kapitalowe.
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Ewidencja, ktora pokazuje wylacznie kwote, lecz nie pozwala przejs¢ od kwoty do
zdarzenia gospodarczego, jest ewidencja formalnie istniejaca, ale funkcjonalnie
nieprzejrzysta.

3. Art. 184b u.g.n. — zarzadzanie ma zapewniac¢
racjonalng gospodarke, a nie tylko sprawne
wystawianie oplat

W dyskusjach o odpowiedzialnosci zarzadcow czesto przywoluje sie art. 184b ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami jako przepis o ,szczegdlnej starannosci zawodowej”. Takie
okreslenie wymaga aktualizacji.

W obecnym brzmieniu art. 184b definiuje zarzadzanie nieruchomoscia jako
podejmowanie decyzji i czynnosci majacych zapewnic racjonalna gospodarke
nieruchomoscia, w szczegolnosci:

o wlasciwg gospodarke ekonomiczno-finansowag;

« bezpieczenstwo uzytkowania i wlasciwg eksploatacje;
« wlasciwg gospodarke energetyczng;

o biezgce administrowanie;

e utrzymanie nieruchomosci m;

o uzasadnione inwestowanie.

Zawodowy standard starannos$ci wynika natomiast bezposrednio rowniez z art. 355 § 2
Kodeksu cywilnego. Nalezyta staranno$c przedsiebiorcy ocenia sie z uwzglednieniem
zawodowonej przez niego dzialalnosci.

To rozroznienie nie ostabia odpowiedzialnosci zarzadcy. Przeciwnie: pozwala zbudowac
precyzyjniejsza podstawe oceny.

0d zawodowego zarzadcy mozna wymagac¢ wiecej niz od przypadkowego wlasciciela:
e zna stan techniczny nieruchomosci;
« ma dostep do dokumentacji;
« organizuje przeglady;
e zawiera i nadzoruje umowy;

o kontroluje wykonawcow;
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« prowadzi ewidencje kosztow;

o dysponuje historig awarii;

e zna terminy gwarancji;

o powinien rozpoznawac konflikty interesow;

o powinien odroznia¢ naprawe konieczng od wydatku wygodnego dla
wykonawcy;

« powinien wiedzie¢, kiedy wymagany jest kosztorys, konkurencyjna
oferta, ekspertyza albo uchwala wilascicieli.

Profesjonalny zarzad nieruchomoscia nie polega zatem na tym, ze kazda przedstawiong
fakture ksieguje sie, oplaca i rozdziela na lokale.

Polega na tym, ze przed zaplata kto$ dzialajacy w interesie wtascicieli odpowiada na trzy
pytania:

1. Czy swiadczenie bylo potrzebne?
2. Czy zostalo rzeczywiscie i prawidlowo wykonane?
3. Czy zaplacona cena byla uzasadniona?

Jezeli na ktérekolwiek z nich nie ma odpowiedzi, koszt nie powinien automatycznie
otrzymywac statusu kosztu bezspornego.

4. Nagla awaria urzadzenia, ktore dwa miesiace
wczesniej bylo ,sprawne”
Wyobrazmy sobie sytuacje typowa dla wielu budynkow.

W marcu przeprowadzono okresowa kontrole instalacji elektrycznej albo urzadzen wezla
cieplnego. W protokole nie wykazano nieprawidtowo$ci. Nie zalecono naprawy. Nie
wskazano oznak zuzycia, przegrzewania, korozji, niestabilno$ci parametrow ani
koniecznosci dalszej diagnostyki.

W maju pojawia sie faktura:
»~Awaryjna wymiana rozdzielnicy i elementow automatyki — 24 600 z}”.
Zarzadca wyjasnia krotko:

»Wystapila nagla awaria. Nalezalo dziala¢ natychmiast”.
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Taka odpowiedz moze by¢ prawdziwa. Urzadzenia rzeczywiscie moga ulec naglemu

uszkodzeniu. Przepiecie, zawilgocenie, wada ukryta, uszkodzenie mechaniczne albo

awaria elementu elektronicznego moga wystapi¢ pomimo wczesniejszej kontroli.

Jednak wczesniejszy protokol nie moze by¢ jednoczes$nie uzywany jako dowdd

prawidlowego nadzoru, a nastepnie ignorowany, gdy pojawia sie kosztowna awaria tego
samego urzadzenia.

Powstaje niespdjnos¢ czasowa i techniczna, ktéra wymaga wyjasnienia.

Audyt powinien wtedy ustali¢:

jaki dokladnie element ulegl uszkodzeniu;

czy element ten by} objety poprzednia kontrolg;

jaka metoda i przy uzyciu jakich przyrzadow sprawdzono go wczesniej;
jakie wartosci pomiarowe zapisano;

czy w protokole znajdujg sie zdjecia, termogramy, wyniki pomiarow
albo identyfikatory urzadzen;

jakie objawy zgloszono w dniu awarii;

kto pierwszy stwierdzil usterke;

czy odnotowano alarmy automatyki;

czy zachowaly sie logi sterownika;

czy nastapilo przepiecie, zalanie albo ingerencja osoby trzeciej;

czy urzadzenie bylo objete gwarancjg;

czy uszkodzony element zachowano do ogledzin;

czy przeprowadzono analize przyczyny zrodiowe;j;

czy wymieniono wylgcznie czes¢ uszkodzona, czy od razu caly zespol;
dlaczego nie wykonano naprawy czesciowej;

czy po naprawie przeprowadzono pomiary, proby funkcjonalne i odbior.

Jezeli dwa miesigce wczesniej urzadzenie zostalo opisane jako znajdujgce sie w stanie

prawidlowym, a pozniej zarzadca nie potrafi pokazac ani uszkodzonego elementu, ani

protokotu awarii, ani pomiarow, ani zdjec, ani logéw, ani protokotu odbioru, nie oznacza
to jeszcze automatycznie fikcyjno$ci naprawy.

Oznacza jednak, ze:
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nie zostala zachowana ciaglos¢ dowodowa pomiedzy stanem urzadzenia
stwierdzonym podczas kontroli, zdarzeniem awaryjnym, zakresem wykonanych prac
oraz wydatkiem obciazajagcym wlascicieli.

To jest zasadniczy problem audytowy.

5. Przeglady , kopiuj-wklej”: dokumentacja, ktora ma
uspokajac, a nie kontrolowac

Prawo budowlane wymaga przeprowadzania okresowych kontroli obiektow.

Co najmniej raz w roku kontroluje sie miedzy innymi elementy budynku i instalacji
narazone na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace dzialanie czynnikow
wystepujacych podczas uzytkowania, instalacje stuzace ochronie Srodowiska, instalacje
gazowe i przewody kominowe.

Co najmniej raz na piec lat nalezy sprawdzic stan techniczny, przydatnos$¢ do uzytkowania
i estetyke obiektu oraz jego otoczenia. Kontrola ta obejmuje takze instalacje elektryczna i
piorunochronnag, w tym stan polaczen, osprzetu, zabezpieczen i Srodkéw ochrony od
poraaz uziemienia.

Art. 62 ust. 1a nie okresla czestotliwosci kontroli. Nakazuje natomiast podczas kontroli
sprawdzi¢ wykonanie zalecen wydanych w wyniku poprzedniej kontroli. To szczegdlnie
wazne, poniewaz protoko!l nie powinien by¢ dokumentem zamknietym w segregatorze.
Powinien uruchamia¢ proces naprawczya zweryfikowac jego wykonanie.

Z kolei art. 62a Prawa budowlanego okresla minimalng zawarto$¢ protokotu kontroli.
Powinny znalez¢ sie w nim miedzy innymi informacje o zakresie kontroli, ustaleniach,
nieprawidlowosciach, zaleceniacgcej odpowiednie kwalifikacje.

Patologia ,kopiuj-wklej” pojawia sie wtedy, gdy protokoly z kolejnych lat:
e maja niemal identyczna tres¢;
« nie wskazujg konkretnych urzadzen i ich identyfikatorow;
e nie zawieraja wynikéw pomiarow;
« nie pokazuja lokalizacji usterek;
o nie dokumentuja postepu degradacji;
e nie odnosza sie do wczesniejszych zalecen;
e nie zawierajg zdjec ani zalacznikow;

« nie uwzgledniajg zgloszen mieszkancow;
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e o0pisujg wszystkie elementy jako ,sprawne”, mimo pozniejszych
kosztownych awarii;

« zawieraja ogolng formule ,stan dobry” bez okreslenia kryterium oceny;
« nie wykazuja robot przeprowadzonych w okresie miedzy kontrolami;

« nie pozwalaja ustali¢, czy osoba kontrolujaca faktycznie dotarta do
wskazanych urzadzen i pomieszczen.

Nie kazdy lakoniczny protokot jest wadliwy. Zakres dokumentacji musi odpowiadac
rodzajowi kontroli i rzeczywistemu stanowi obiektu. Jednak powtarzalnosc tresci
polaczona z brakiem pomiardw, brakiem analizy zalecen i p6zniejsza falg ,,nagltych
awarii” tworzy uzasadniong podstawe do pogtebionej kontroli.

Profesjonalny audyt nie powinien ograniczac¢ sie do pytania, czy protokol istnieje.
Powinien ustalic:

czy protokol odzwierciedla rzeczywisty stan budynku i czy byl zdolny do wykrycia
zagrozen, ktore nastepnie przedstawiono wlascicielom jako nagle, nieprzewidywalne
i kosztowne awarie.

6. Ksigzka obiektu budowlanego: pamiec¢ techniczna
budynku albo pusta kronika formalnosci
Ksigzka obiektu budowlanego nie jest dekoracyjnym rejestrem.
Prawo budowlane przewiduje w niej zapisy dotyczace miedzy innymi:
o okresowych kontroli z art. 62;
o ekspertyz i opinii technicznych;
« Kkontroli oraz napraw urzadzen przeciwpozarowych;

e robot budowlanych wykonywanych po oddaniu obiektu do
uzytkowania;

« katastrof budowlanych;
e dzygniec¢ organow administracji.

W przypadku elektronicznej ksigzki obiektu budowlanego system ma zapewnia¢
identyfikowalno$¢ wpisow, a wprowadzonych danych nie mozna dowolnie usuwac ani
zmienia¢. Wpis6w dokonuje sie niezwlocznie, co do zasady nie péZniej niz w terminie sied
okoliczno$ci, ktdrej dotycza.
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Jezeli wiec zarzadca powotuje sie na powazna awarie techniczng, ktéra wymagala
kosztownej ingerencji w istotny element budynku, audyt powinien poréwnac:

» zgloszenie awarii;

o protokol ogledzin;

« dokumentacje poprzednich kontroli;

o Wwpisy w KOB;

« zlecenie naprawy;

» fakture;

o protokdt odbioru;

o dokumentacje powykonawczg;

« ewentualng aktualizacje schematow instalacji;
« kolejnag kontrole okresowa.

Brak wpisu nie zawsze przesadza o niewykonaniu pracy. Nie kazda drobna czynnosc
eksploatacyjna podlega odnotowaniu w takim samym zakresie. Jednak przy powaznej
wymianie rozdzielnicy, automatyki, pompy, instalacji, zabezpieczenia przeciwpozarowego
albo innych elementéw wplywajacych na bezpieczenstwo i sposob dzialania budynku
dokumentacyjna pustka staje sie problemem trudnym do zlekcewazenia.

Budynek bez wiarygodnej historii technicznej jest zarzadzany reaktywnie.

Kazdy kolejny wykonawca zaczyna od zera. Kazda awaria moze zosta¢ opisana jako
pierwsza. Kazdy koszt mozna przedstawic jako nieprzewidywalny. Wiasciciele traca
mozliwo$¢ porownania zdarzen, a zarzadca zyskuje przewage wynikajaca z wylacznego
dostepu do informacji.

7. Rozdzielnica i instalacja elektryczna: nie wystarczy
napisac ,wymieniono”

Warunki techniczne wymagaja, aby instalacje elektryczne zapewnialy miedzy innymi
odpowiednie parametry zasilania, ochrone przeciwporazeniowa i przeciwpozarowa.
Przepisy przewiduja stosowanie odpowiednich zabezpieczen, w tym urzadzen
roznicowopradowych, wylacznikow nadpradowych, selektywnosci zabezpieczen,
polacprzepieciowe;j.

Dlatego opis faktury:
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»Wymiana rozdzielnicy — komplet”
nie wystarcza do profesjonalnego odbioru robot.

Dokumentacja powinna pozwoli¢ ustali¢ co najmniej:
o typiparametry poprzedniej rozdzielnicy;
e Pprzyczyne wymiany;
o zakres demontazu;
o schemat jednokreskowy;
o parametry nowych zabezpieczen;
o dobor zabezpieczen do obcigzenia i przekrojow przewodow;
o zachowanie selektywnosci;
e Sposob ochrony przeciwporazeniowej;
« wyniki pomiaréw rezystancji izolacji;
« wyniki pomiaréw skutecznos$ci ochrony;
o cigglos¢ przewodow ochronnych;
o stanipomiary uziemienia;
« zastosowane ograniczniki przepiec;
e o0znaczenie obwodow;
» deklaracje wlasciwosci lub zgodnosci zastosowanych urzadzen;
« kwalifikacje osob wykonujacych pomiary;
o date uruchomienia;
o protokot odbioru.

W przypadku awaril elektrycznej zasadnicze znaczenie ma rowniez zabezpieczenie
przyczyny uszkodzenia.

Jezeli spalony modutl zostaje natychmiast wyrzucony, a jedynym $ladem pozostaje faktura
wystawiona przez firme stale wspolpracujaca z zarzadcg, wilasciciele traca mozliwos$¢
pozniejszej weryfikacji, czy uszkodzenie faktycznie wystapito, jaki miato zakres oraz czy
konieczna byla wymiana calego urzadzenia.

Przy kosztownych naprawach wymienione elementy powinny byc¢:
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e Opisane;

» sfotografowane;

e czasowo zabezpieczone;

« udostepnione do ogledzin;

« zutylizowane dopiero po uptywie uzgodnionego terminu albo po
odbiorze.

Nie chodzi o magazynowanie kazdej uszczelki. Chodzi o zachowanie dowodu w sytuacji, w
ktdrej wilasciciele maja zaplacic tysigce albo dziesigtki tysiecy zlotych za zdarzenie
przedstawiane jako nagle i nieprzewidywalne.

8. Automatyka wezla cieplnego: ma sterowac cieplem, a
nie produkowac nieczytelne rachunki

Instalacja ogrzewcza zasilana z sieci cieplowniczej powinna by¢ sterowana urzadzeniem
automatycznie regulujagcym doptyw ciepta odpowiednio do zmian zewnetrznych
warunkow klimatycznych. Instalacja powinna mie¢ rowniez odpowiednig aparature
kontrolng i pomiarowa, a jeia techniczne.

W audycie automatyki wezla nie mozna zatem poprzesta¢ na ustaleniu, ze sterownik
»dziala”.

Trzeba sprawdzic:
o jaka krzywa grzewcza zostala ustawiona;
o ktoikiedy ja zmienial;
« jakie sa temperatury zasilania i powrotu;
o jak uklad reaguje na temperature zewnetrzna;
o czy czujnik pogodowy dziala i jest wlasciwie umieszczony;
e cCzy wystepuja reczne obejscia automatyki;
» czy zawory regulacyjne pracuja w peinym zakresie;
o czy silowniki otrzymuja prawidlowe sygnaty;
e czy pompy pracuja wedlug rzeczywistego zapotrzebowania;

e czyrejestrowane sg alarmy;
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o czy dostepna jest historia parametrow;

« czy nastawy odpowiadajg charakterystyce budynku;

e czy po naprawie wykonano regulacje i test funkcjonalny;

« czy koszt naprawy automatyki przyniost mierzalny efekt eksploatacyjny.

Jezeli zarzadca rozlicza wymiane sterownika, ale nie potrafi przedstawi¢ wczesniejszych
alarmow, diagnozy, kopii ustawien, dokumentacji urzadzenia, protokotu uruchomienia i
nowych parametrow pracy, nie mozna rzetelnie oceni¢, czy wykonano naprawe,
modernizacje, wymiane na wyrost czy jedynie operacje handlowa.

Automatyka nie jest czarna skrzynka przeznaczona wylacznie dla serwisanta.
Jej dane maja zasadnicze znaczenie dla oceny:

e Zuzycia ciepia;

e mocy chwilowej;

e przegrzewania budynku;

o strat przesylowych;

e powtarzajacych sie alarmow;

« prawidlowosci konserwacji;

« zasadnosci kolejnych napraw.

9. Niezaizolowane piony i przewody w szachtach: koszt,
ktorego nie widac na fakturze za naprawe, ale widac na
rachunku za energie

Jednym z najbardziej niedocenianych Zrodel strat sa przewody centralnego ogrzewania,
cieptej wody uzytkowej i cyrkulacji prowadzone w piwnicach, pomieszczeniach
technicznych oraz szachtach instalacyjnych bez wlasciwej izolacji.

Warunki techniczne wymagajg utrzymywania strat ciepla na racjonalnie niskim poziomie.
Dotyczy to przewoddw zasilajacych i powrotnych centralnego ogrzewania, przewodow
cieplej wody uzytkowej oraz cyrkulacji. Izolacja cieplna powinna odpowiadac¢
wymaganiom techniczzadzeniu i wlasciwych normach.

Nie mozna jednak mechanicznie twierdzic¢, ze kazdy starszy budynek musi w kazde;j
chwili odpowiadac¢ wszystkim wspolczesnym wymaganiom przewidzianym dla nowego
projektowania. Rozporzadzenie okresla przede wszystkim warunki stosowane przy
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projektowaniu, budowie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania. Ocena istniejagcego
budynku wymaga uwzglednienia miedzy innymi daty jego powstania, zatwierdzonego
projektu, pozniejszych robot, zakresu przebudowy oraz obowigzkéw utrzyszonym stanie.

Nie zmienia to faktu, ze gole, rozgrzane przewody w zimnym albo nadmiernie
wentylowanym szachcie sg czytelnym sygnatem nieefektywnosci.

Powoduja miedzy innymi:
« niekontrolowane oddawanie ciepta poza lokalami;

e Wwzrost zuzycia energii potrzebnej do utrzymania temperatury cieplej
wody;

o wzrost obcigzenia cyrkulacji;

o przegrzewanie szachtow i czesci wspolnych;

e nier6wnomierno$¢ temperatur;

o zwiekszenie kosztow przygotowania cieplej wody;
« ryzyko kondensacji na przewodach zimnej wody;
o przyspieszona degradacje niektorych elementow;

o trudnos¢ w prawidlowym rozdzieleniu kosztow pomiedzy funkcje
instalacji.

Jezeli zarzadca latami placi za ,konserwacje instalacji”, a jednoczesnie nie sporzadza
inwentaryzacji brakujacej lub zdegradowanej izolacji, powstaje pytanie o zakres
rzeczywiscie Swiadczonej konserwacji.

Konserwacja nie moze oznaczac¢ wylacznie przyjazdu po awarii.

Powinna obejmowac rowniez identyfikacje procesow, ktére generuja przyszte awarie i
stale straty eksploatacyjne.

Kontrola szachtow i pionéw powinna obejmowac:

inwentaryzacje Srednic przewodow;

» identyfikacje instalacji;

e pomiar diugosci odcinkdw bez izolacji;

e ocene grubosci i stanu istniejgcej izolacji;

« sprawdzenie cigglosci izolacji na armaturze, zaworach i polgczeniach;

o termowizje;
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e pomiar temperatur powierzchni;

« ocene zawilgocenia;

» Kkontrole przejs¢ przez stropy i sciany;

« ocene zabezpieczen przeciwpozarowych przepustow;

o sprawdzenie dostepnosci rewizyjnej;

o przypisanie nieprawidlowosci do konkretnego pionu i kondygnacji.

Przejscia instalacyjne przez elementy oddzielenia przeciwpozarowego powinny
zachowywac wymagana klase odpornosci ogniowej. Oznacza to, ze otwarty albo
nieprawidlowo uszczelniony przepust nie jest tylko wada estetyczng — estrzenianie sie
ognia i dymu.

10. Dokumentacja okolofakturowa: faktura powinna
miec¢ wlasng historie

Koszt techniczny powinien pozostawiac $lad od pierwszego zgloszenia az do ptatnosci.
Profesjonalny model kontroli opiera sie na zasadzie:

zlecenie — wykonanie — odbior — faktura — platnos¢

Przy naprawach technicznych potrzebny jest jeszcze piaty element:

historia urzadzenia i dokumentacja obiektu

Powstaje wowczas pelna Sciezka:

stan poprzedni — zdarzenie — diagnoza — decyzja — zlecenie — wykonanie — odbior
— rozliczenie — aktualizacja dokumentacji

Minimalny pakiet dowodowy dla naprawy awaryjnej powinien obejmowac:

1. Zgloszenie zdarzenia
Data, godzina, osoba zglaszajaca, miejsce, opis objawow i potencjalne
zagrozenie.

2. Protoko!l ogledzin
Ustalenie objawow, prawdopodobnej przyczyny, skutkéw oraz
koniecznych dziatan zabezpieczajacych.

3. Fotodokumentacje przed rozpoczeciem prac
Z identyfikacja miejsca, urzadzenia i daty.
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4. Decyzje o zastosowaniu trybu awaryjnego
Wskazujacg, dlaczego nie bylo mozliwe przeprowadzenie zwyklego
postepowania ofertowego.

5. Zlecenie wykonania prac
Z opisem zakresu, przewidywanej liczby roboczogodzin, stawek,
materialéw i limitu wartosci.

6. Kosztorys albo kalkulacje ceny
Nawet uproszczong, ale pozwalajaca odroznic robocizne, materiatly,
dojazd, sprzet, marze i ustugi podwykonawcow.

7. Dokumentacje wykonania
Zdjecia, opis prac, godziny wejscia i wyjscia, osoby wykonujace, numery
urzadzen i czesci.

8. Protokdl odbioru

Podpisany przez osobe zdolng ocenic zakres i jakosSc robdt, a nie
wylacznie przez wystawce faktury.

9. Wyniki préb i pomiarow
Jezeli charakter instalacji ich wymaga.

10.Dokumenty materialowe i gwarancyjne
Typ urzadzenia, producent, numer seryjny, karta gwarancyjna,
instrukcja, deklaracje.

11.Fakture
Z opisem pozwalajacym polaczyc ja z konkretnym zleceniem i miejscem
wykonania.

12.Potwierdzenie platnosci
Umozliwiajgce ustalenie rachunku odbiorcy, daty i tytulu przelewu.

13.Aktualizacje rejestru awarii, KOB albo dokumentacji technicznej
W zakresie adekwatnym do rodzaju wykonanych prac.

Jezeli faktura nie ma zadnego z tych ,;sasiadujacych” dokumentow, staje sie dokumentem
osamotnionym.

A samotna faktura jest stabym fundamentem dla obcigzania cudzej wlasnosci.
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11. Material kupiony tanio, zafakturowany drogo: kiedy
marza jest legalna, a kiedy staje sie problemem

Samo stwierdzenie, ze wykonawca kupil czes¢ za 500 z}, a na fakturze rozliczy}t ja za 800
z}, nie dowodzi nieprawidlowosci.

Przedsiebiorca moze kalkulowac cene z uwzglednieniem:
o kosztu zakupu;
o transportu;
e Imagazynowania;
« ryzyka gwarancyjnego;
o kosztéw finansowania;
o doboru technicznego;
o odpowiedzialnosci za czes¢;
« marzy handlowej.

Problem zaczyna sie wtedy, gdy zarzadca przedstawia koszt jako prosty zwrot ceny
materialu, podczas gdy faktycznie doliczono nieujawniong marze. Jeszcze powazniejsza
sytuacja wystepuje, gdy wykonawca jest podmiot powigzany z zarzadca, nie
przeprowadzono poréwnania ofert, a cena zostala przyjeta bez zadnej kontroli.

Audyt powinien rozroznic:
« wynagrodzenie ryczaltowe — cena za caly rezultat;
« wynagrodzenie kosztorysowe — wynikajace z pozycji i obmiaru;
o zwrot rzeczywiscie poniesionych kosztow;
o zakup materialu z uyjawniona marza;
o refakturowanie;
o material powierzony przez zamawiajacego.

Nie wolno poréwnywac wszystkich tych modeli tak, jakby byly identyczne.

Mozna natomiast wymagac¢, aby model rozliczenia byt znany przed wykonaniem prac i
wynikal z umowy albo zlecenia.

Sygnalami ryzyka sa szczegdlnie:
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« Iidentyczne, okragle kwoty na wielu fakturach;

o brak symboli i ilosci materiatow;

o okreSlenia ,materialy rozne” albo ,czesci eksploatacyjne”;

o brak dowoddéw zakupu przy modelu opartym na zwrocie kosztow;
« wielokrotne rozliczanie tych samych czesci;

« fakturowanie pelnej ceny urzadzenia regenerowanego;

o brak numerdéw seryjnych;

o brak informacji o pozostawionych czesciach;

o brak ujawnienia rabatow otrzymanych przez zarzadce albo wykonawce;
« zakup wylgcznie od jednego, stale powigzanego dostawcy;

« rozbijanie jednego zamdwienia na kilka mniejszych faktur.

W protokole mozna wowczas zapisac:

Nie stwierdzono dostatecznej dokumentacji pozwalajacej ustali¢ sposdb kalkulacji
ceny materialow, zakres zastosowanej marzy oraz zgodnosc rozliczenia z modelem

wynagrodzenia wynikajacym z umowy.

12. Uslugi-duchy: sprzatanie, ktore istnieje w ksiegach,
lecz znika na klatce schodowej

Sprzatanie czesci wspolnych jest ustuga trudniejsza do skontrolowania niz wymiana
pompy. Nie pozostawia nowego urzadzenia ani protokotu pomiarowego. Efekt jest
krotkotrwaly, a po kilku dniach moze juz nie by¢ widoczny.

Wiasnie dlatego ustugi ciggle wymagajg precyzyjnej organizacji nadzoru.
Umowa powinna okreslac:

o powierzchnie objeta ustugg;

o czestotliwos¢ konkretnych czynnosci;

« zakres prac na klatkach, w piwnicach, windach i pomieszczeniach
wspolnych;

« mycie okien i lamperii;

« dezynfekcje;
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e usuwanie pajeczyn;

o sprzatanie terenow zewnetrznych;

» zasady zastepstw;

o sSposob zglaszania brakow;

e termin ich usuniecia;

o Kkryteria odbioru;

o mozliwo$¢ obnizenia wynagrodzenia.

Samo podpisanie listy obecnosci przez pracownika wykonawcy nie dowodzi, Ze wykonano
peten zakres ustugi.

Minimalny system kontroli moze obejmowac:

harmonogram,;

karte wykonania;

o okresowa fotodokumentacje;

o elektroniczne potwierdzenie obecnosci;

« losowe kontrole;

o rejestr zgloszen mieszkancow;

o potwierdzenie usuniecia nieprawidtowosci;
« miesieczny protokdét odbioru;

o naliczanie potracen za niewykonane czynnosci.

Nie chodzi o fotografowanie kazdego umytego stopnia. Chodzi o stworzenie procedury
pozwalajacej rozpoznad, czy ustuga jest wykonywana regularnie, czy tylko deklarowana.

Szczegollnie ryzykowny jest model, w ktorym:

sprzatanie wykonuje sp6tka powigzana z zarzadca;

e nie przeprowadzono poréwnania rynku;
o zakres umowy jest ogolny;
« wynagrodzenie jest stale bez miernikow jakosci;

« ten sam podmiot zleca, wykonuje, potwierdza i rozlicza ustuge;
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o skargi mieszkancow nie sa rejestrowane;
e nie stosuje sie potracen;
o wlasciciele nie maja dostepu do umowy i harmonogramu.

W takiej strukturze znika podstawowa zasada kontroli wewnetrznej: osoba
zatwierdzajaca wykonanie nie powinna by¢ ekonomicznie zainteresowana
zatwierdzeniem wlasnego swiadczenia.

13. Gotowos¢ do odsniezania w bez$nieznym miesigcu:
koszt fikcyjny czy prawidlowo kupiona dostepnosc?

Faktura za ,,gotowo$¢ zimowa” wystawiona w miesiacu bez opaddw $niegu budzi
naturalny sprzeciw. Nie nalezy jednak automatycznie uznawac jej za fikcyjna.

Wynagrodzenie za gotowos$¢ moze byc¢ gospodarczo uzasadnione, jezeli wykonawca
rzeczywiscie zobowigzuje sie utrzymywac:

e personel;

e Sprzet;

o materialy;

e dyzur;

o zdolnos$c¢ do reakcji w okreslonym czasie;

o rezerwe wykonawcza dla danej nieruchomosci.

Placi sie wtedy nie tylko za usuniety $nieg, ale rowniez za dostepnos$c¢ zdolnosci
operacyjnej.

Problem powstaje, gdy ,gotowos¢” jest pustym stowem.
Audyt powinien ustali¢:
e czy umowa w ogole przewiduje odrebng oplate za gotowosc;
o w jakich miesigcach jest naliczana;
« jaki sprzet wykonawca utrzymuje;
o ilu pracownikéw obejmuje dyzur;
« jaki jest maksymalny czas reakcji;
« kto dostarcza sol, piasek albo inne srodki;
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« czy wykonawca obstuguje rownoczesnie liczbe nieruchomosci
przekraczajaca jego realne mozliwosci;

e czy prowadzono rejestr pogody i interwencji;

« czy wiasciciele placa osobno za kazde wyjscie;

o czy opiata za gotowos¢ nie dubluje stalej oplaty za utrzymanie terenu;
e czy w poprzednich sezonach wykonawca reagowat terminowo;

e czy niewykonanie obowiazku powoduje obnizenie wynagrodzenia.

W bezs$nieznym miesigcu Swiadczeniem moze by¢ gotowosc. Zarzadca musi jednak umiec
wykazac, co dokladnie zostalo kupione.

Jezeli wykonawca nie utrzymywat dyzuru, nie dysponowat sprzetem i nie miat obowiazku
reakcji w okreslonym czasie, nazwa ,,gotowos$¢” moze jedynie maskowac staty transfer
pieniedzy.

14. Pielegnacja zieleni: ile kosztuje trawa, ktorej nikt
nie zmierzyl?

Koszty zieleni czesto rozliczane sg zbiorczo:

»Pielegnacja terenow zielonych - 8 000 z}”.

Bez obmiaru powierzchni, harmonogramu, zakresu prac i odbioru nie sposéb ustali¢, czy
cena obejmowala:

o Kkoszenie;

o grabienie;

¢ Wywoz;

e« nawozenie;

e podlewanie;

o ciecie krzewow;

o pielegnacje drzew;
e nasadzenia;

o dosiew;

o opryski;
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« regeneracje trawnika;

o usuwanie skutkow suszy.
Kazda z tych czynnos$ci ma inng pracochtonnosc i ryzyko.

W przypadku drzew moga by¢ potrzebne dodatkowe uprawnienia, ocena stanu,
zgloszenia albo zezwolenia. W przypadku opryskow znaczenie majg rodzaj Srodka i
warunki jego zastosowania.

Jezeli umowa mowi jedynie o ,kompleksowej pielegnacji”, a faktura powtarza co miesiac
te sama kwote, audyt powinien ustali¢, czy wynagrodzenie ma charakter abonamentowy,
ryczattowy czy obmiarowy.

Brak koszenia w danym tygodniu nie zawsze oznacza niewykonanie umowy. Koszenie
moze byc¢ uzaleznione od pogody i tempa wzrostu trawy. Jednak brak jakiegokolwiek
systemu potwierdzania prac oznacza, ze wlasciciele placa za deklaracje, nie za
kontrolowalny rezultat.

15. Spolka-corka zarzadcy: konflikt interesow nie znika
tylko dlatego, ze wszystkie dokumenty sa wystawione
prawidlowo

Ustuga moze by¢ rzeczywiscie wykonana, faktura moze by¢ prawidlowa pod wzgledem
formalnym, a mimo to transakcja moze wymagac poglebionej kontroli.

Dotyczy to szczegodlnie sytuacji, w ktérej wykonawcag jest:
o spolka zalezna od zarzadcy;
o firma nalezaca do czlonka zarzadu;
o przedsiebiorstwo osoby bliskiej;
o podmiot korzystajacy z tego samego zaplecza, pracownikéw albo adresu;
« staly podwykonawca wylaczony z konkurencji.

Powiazanie nie oznacza automatycznie nieprawidtowosci. Moze umozliwia¢ szybsza
reakcje, lepsza koordynacje i nizsze koszty.

Wymaga jednak jawnosci.
Wiasciciele powinni wiedziec:
e Ze powigzanie istnieje;
o kto jest beneficjentem wynagrodzenia;
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o jakustalono ceneg;

e Czy porownano ja z rynkiem;

« Kkto zatwierdzil wybor;

« kto odebrat ustuge;

» czy zarzadca uzyskal dodatkowe wynagrodzenie albo rabat;

o czy dana czynnos¢ nie miescila sie juz w podstawowym wynagrodzeniu
zarzadcy.

Najbardziej niebezpieczny jest model zamkniety:

zarzadca tworzy potrzebe — zleca prace podmiotowi powigzanemu — potwierdza
wykonanie — zatwierdza fakture — pobiera pieniadze od wlascicieli — sam wyjasnia
ewentualne watpliwosci.

W takim ukladzie kazdy dokument moze by¢ formalnie prawidlowy, ale caly proces
pozbawiony jest niezaleznego punktu kontroli.

16. Senior jako idealny platnik czarnej skrzynki

Asymetria informacyjna szczegolnie dotyka starszych wlascicieli.

Senior czesto:
« nie ma dostepu do panelu elektronicznego;
e nie zna terminologii technicznej;
e nie wie, jakie dokumenty powinny istniec;
« nie potrafi oceni¢ kosztorysu;
« obawia sie konfliktu z administracjg;
e uznaje pieczatke i podpis za gwarancje prawidlowosci;
o otrzymuje informacje dopiero po dokonaniu wydatku;
« slyszy, ze ,awaria nie mogla czekac”;
e nie wie, ze moze kontrolowa¢ dokumenty;

e nie ma mozliwosci samodzielnego zeskanowania wielostronicowej
dokumentacji.
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Zarzadzanie oparte na cyfryzacji nie moze oznaczac cyfrowego wykluczenia.

Jezeli dokumenty udostepniane sa wylacznie w skomplikowanym panelu, a wlasciciel nie
korzysta z internetu, prawo kontroli staje sie iluzoryczne.

Dobra praktyka powinna zapewniac:
« dostep papierowy;
o mozliwo$¢ uzyskania kopii;
« pomoc peinomocnika albo osoby zaufanej;
o prosty opis kosztu;
o mozliwo$¢ zadania pytan;
« informacje o terminach;
o numer zlecenia lgczacy fakture z pracg;
« wyjasnienie roznicy miedzy naprawa awaryjna a planowa;

o Dbrak presji na natychmiastowe glosowanie, jezeli nie istnieje realne
zagrozenie.

Presja czasu jest uzasadniona przy zalaniu, pozarze, ulatnianiu gazu albo awarii
zagrazajacej bezpieczenstwu. Nie moze by¢ stala metoda wylaczania wlascicieli z
kontroli ekonomiczne;j.

17. Rynek PRS: najemca placi, wlasciciel instytucjonalny
kontroluje, a pomiedzy nimi rosnie warstwa kosztowa

W modelu najmu instytucjonalnego nalezy rozdzieli¢ pozycje wilasciciela i najemcy.

Jezeli caly budynek nalezy do jednego funduszu albo podmiotu inwestycyjnego, najemca
nie uzyskuje z tego powodu praw wiasciciela wynikajacych z art. 29 ust. 3 ustawy o
wlasnosci lokali. Jego uprawnienia do informacji i rozliczen wynikaja przede wszystkim z
umowy, przepisow prawa cywilnego oraz — w odpowiednim zakresie — ochrony
konsumenckiej.

Jezeli fundusz posiada lokale we wspdlnocie mieszkaniowej, to fundusz jako wiasciciel
wykonuje prawa zwigzane z kontrolg zarzadu. Najemca placacy optaty moze natomiast
nie mie¢ bezposredniego dostepu do dokumentacji wspolnoty.

Powstaje wtedy wielopietrowy lancuch:

wspdlnota — zarzadca — asset manager — fundusz — operator najmu — najemca.
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Na kazdym poziomie mogg pojawic sie:
o oplaty administracyjne;
o opilaty za koordynacje;
o koszty serwisowe;
e narzuty;
« oplaty za raportowanie;
« ryczahlty techniczne;
o koszty pakietow ustug;
e oOplaty za gotowosc.

Koszt pierwotny moze zatem rosnac nie dlatego, ze praca w budynku byla droga, lecz
dlatego, ze przechodzil przez kilka podmiotow.

W umowie konsumenckiej postanowienia nieuzgodnione indywidualnie nie wigza
konsumenta, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami i razgco naruszajg jego interesy. Co istotne, ciezar wykazania, ze
postanowienie zostalo indywidualnie uzgodnioe, ktory sie na to powotuje.

Nie oznacza to, ze kazda optata w modelu PRS jest abuzywna. Ocenie powinny podlegac
miedzy innymi:

e przejrzystosc sposobu kalkulacji;

o mozliwo$¢ weryfikacji;

o zgodnos$¢ oplaty z rzeczywistym Swiadczeniem;

o brak dublowania kosztow;

e jednoznaczno$¢ wzorca umowy;

e sposob informowania o zmianach;

« mozliwo$é zakwestionowania rozliczenia;

» relacja pomiedzy oplata a korzyscia otrzymywana przez najemce.

Uchwala Sadu Najwyzszego III CZP 42/17 dotyczyla ochrony konsumenta w specyficznym
postepowaniu zwigzanym z wekslem i wlasciwos$cig sadu. Nie byla sprawa o rozliczenia
wspolnoty ani koszty zarzadcy. Ma jednak znaczenie jako element szerszego kierunku
orzecznictwa wymagajacego realnej, a nie wylacznie formalnej ochrony konsumenciwych
postanowien umownych.
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Uwaga dotyczaca wskazanej sygnatury

W oficjalnej bazie Sadu Najwyzszego nie udalo sie potwierdzi¢ wyroku III CSK 292/13

odpowiadajgcego zagadnieniu abuzywnosci albo ciezaru dowodu. Istnieje wyrok IT CSK
292/13 z 20 marca 2014 r., lecz dotyczy on umowy przedwstepnej i orzeczenia

zastepujacego oswiadczenie woli, a nie rozliczania ustug zarzadcy. Nie mu tez, ktérych nie

zawiera.

W publikacji eksperckiej lepiej skorygowac sygnature niz powielac orzeczenie, ktore

przeciwnik procesowy moze zakwestionowac jednym sprawdzeniem w bazie.

18. Wycigg bankowy jako mapa audytu

Art. 30 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wymaga, aby rozlicly sie przez rachunek bankowy:.

Wyciag pozwala odtworzyc:

rzeczywiste daty platnosci;

odbiorcow Srodkow;

powtarzalnos¢ przelewow;

numery rachunkow;

tytuly platnosci;

kwoty odbiegajgce od planu;

platnosci dzielone;

zaliczki dla wykonawcow;

przelewy do podmiotow powigzanych;
korekty i zwroty;

rozbieznosci pomiedzy datg faktury a datg platnosci.

Audyt nalezy prowadzi¢ od dwdch stron jednoczesnie

Od dokumentu do banku

Faktura — dekretacja — zatwierdzenie — przelew — odbiorca.

Od banku do budynku

Przelew — faktura — zlecenie — odbidr — fizyczny rezultat — historia techniczna.
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Druga metoda jest szczegodlnie skuteczna, poniewaz pozwala wykry¢ platnosci, dla ktorych

dokumentacja zostala dolaczona dopiero pdzniej albo w ogdle jej nie ma.

Sygnaly ostrzegawcze na wyciagu bankowym

wiele przelewow do tego samego wykonawcy tuz ponizej progu
wymagajacego dodatkowej zgody;

dzielenie platnosci tego samego dnia;

przelewy z ogolnym tytulem ,zgodnie z umowa”;

zaliczki bez pozniejszego rozliczenia;

platnosc¢ przed odbiorem;

odbiorca inny niz wystawca faktury;

rachunek osoby fizycznej zamiast rachunku kontrahenta;
przelewy w dni wolne albo bezposrednio przed koncem roku;
powtarzalne, zaokraglone kwoty;

platnosci z funduszu remontowego za zwykle utrzymanie;

ten sam koszt rozdzielony miedzy kilka budynkow bez klucza
podzialowego;

brak zwrotu niewykorzystanej zaliczki;

kolejne naprawy tego samego elementu bez dochodzenia
gwarancyjnego.

Zaden pojedynczy sygnal nie przesadza o naduzyciu. Kilka wystepujacych jednocze$nie
uzasadnia jednak rozszerzenie proby audytowe;j.

19. Pelna procedura audytu kosztow: od rachunku

bankowego do piwnicy, dachu i wezla

Etap 1. Zabezpieczenie danych

Nalezy pozyskac:

wyciggl bankowe;

ewidencje pozaksiegowa;
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« plan gospodarczy;

« sprawozdanie roczne;
« rejestr faktur;

e umowy;

» zlecenia;

« protokoly odbioru;

o Trejestr awarii;

o dokumentacje techniczna;
« KOB;

« protokoly kontroli;

o uchwaly;

o korespondencije;

o dokumentacje gwarancyjna.

Dokumenty powinny zostac¢ zachowane w formie pozwalajacej ustali¢ ich zrddlo, date
pozyskania i integralnosc.

Etap 2. Rekonsyliacja finansowa
Suma kosztéw w ewidencji powinna zosta¢ uzgodniona z:
o fakturami;
« wyciggami bankowymi;
o saldami dostawcow;
e sprawozdaniem rocznym;
o rozliczeniem zaliczek;
o stanem Srodkow na poczatku i koncu okresu.
Etap 3. Klasyfikacja wydatkow
Kazdy wydatek nalezy przypisac do kategorii:
« eksploatacja biezgca;

« konserwacja;
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e awaria;

e Tremont;

e modernizacja;

« inwestycja;

« ushluga cykliczna;

o gotowosc;

o Kkoszt administracyjny;

o koszt wspolny kilku nieruchomosci.

Bledna klasyfikacja moze ukrywac przekroczenie planu, obcigzenie niewlasciwego
funduszu albo podjecie czynnosci bez wymaganej zgody.

Etap 4. Badanie podstawy decyzyjnej
Nalezy ustalic:

kto zdecydowal;

czy miat kompetencje;
o czy byla potrzebna uchwala;
o czy wydatek miescit sie w planie;
e Czy wystgpila rzeczywista awaria;
o czy zastosowano tryb konkurencyjny;
« dlaczego wybrano konkretnego wykonawce.
Etap 5. Kontrola trojstronna
Porownuje sie:
1. zlecenie;
2. potwierdzenie wykonania i odbioru;
3. fakture i platnosc.
Etap 6. Kontrola techniczna
Weryfikuje sie rezultat w budynku:
e czy urzadzenie istnieje;
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czy odpowiada fakturze;

czy ma wskazany numer;

czy zakres prac jest widoczny;

czy zastosowano odpowiednie materiaty;
czy instalacja dziala;

czy zachowano dokumentacje;

czy efekt odpowiada kosztowi.

Etap 7. Analiza historii

Koszt poroéwnuje sie z:

wczesniejszymi awariami;
poprzednimi naprawami;
zaleceniami z kontroli;
okresem gwarancji;
planem remontow;
zuzyciem energii;

zgloszeniami mieszkancow.

Etap 8. Analiza ceny

Nalezy zbadac:

stawki roboczogodziny;
liczbe godzin;

ceny materialow;
koszty sprzetu;

dojazd;

narzuty;

marze;

ceny porownywalnych ustug;

Strona 30z 43



« warunki gwarancji;
o tryb awaryjny.
Etap 9. Badanie powigzan
Sprawdza sie:
« wilascicieli wykonawcy;
e Treprezentacje;
o adres;
o rachunek bankowy;
e powigzania osobowe;
o wspolnych pracownikow;
o zaleznos$c¢ od zarzadcy;
o udzialzarzadcy w wyborze i odbiorze.
Etap 10. Ocena skutku
Audyt powinien odpowiedzie¢ nie tylko, ile wydano, lecz takze co uzyskano:
o czy awaria zostala trwale usunieta;
e czy zmniejszylo sie zuzycie;
« czy poprawilo sie bezpieczenstwo;
o czy wydiuzono zywotnos$¢ urzadzenia;
o czy usterka powrdcila;
o czy powstaly nowe koszty.
Etap 11. Klasyfikacja ustalen
Kazde ustalenie powinno zostac zakwalifikowane jako:
e zgodne;
e zgodne z zastrzezeniem;
o niekompletne;

o niezweryfikowane;
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« niegospodarne;

e Sprzeczne z umows;

« Wwymagajgce opinii technicznej;

« Wwymagajgce analizy prawnej;

« wskazujace na podejrzenie Swiadomego dzialania.

Etap 12. Prawo do odpowiedzi

Przed sformulowaniem zarzutu koncowego zarzadca i wykonawca powinni otrzymac
mozliwo$¢ przedstawienia:

o brakujacych dokumentow;
o wyjasnien;

o korekty;

o dowodow wykonania;

e podstawy kalkulacji;

« informacji o powigzaniach.

Audyt, ktory nie dopuszcza wyjasnienia rozbieznosci, moze zosta¢ zakwestionowany jako
jednostronny. Audyt, ktéry po otrzymaniu wyjasnien bezKkrytycznie je przyjmuje, staje sie
natomiast pozorem kontroli.

20. Sformulowania do protokolow kontroli i
postepowan audytowych

Ponizsze formuly mozna dostosowac do konkretnej sprawy.
Brak ciaglosci dokumentacji

Na podstawie udostepnionego materiatu nie stwierdzono zachowania kompletnej i
mozliwej do zweryfikowania cigglosci dokumentacyjnej pomiedzy zgloszeniem usterki, jej
rozpoznaniem, decyzjg o zastosowaniu trybu awaryjnego, zleceniem prac, wykonaniem,
odbiorem oraz rozliczeniem.

Niespojnosc z przegladem

Stwierdzono niespdjnos¢ pomiedzy wynikiem kontroli okresowej z dnia [...] a zakresem
awarii ujawnionej w dniu [...]. Protokét kontroli nie wskazuje objawdw zuzycia ani
zalecen dotyczacych elementu, ktérego wymiana zostala nastepnie rozliczona jako nagla i
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nieprzewidywalna. Okoliczno$¢ ta wymaga przedstawienia wynikdw pomiarow, protokotu
diagnostycznego oraz analizy przyczyny uszkodzenia.

Koszt niezweryfikowany

Wydatek nie uzyskat statusu kosztu w pelni zweryfikowanego, poniewaz nie
przedstawiono dokumentéw pozwalajacych potwierdzic¢ zakres Swiadczenia, czas pracy,
ilo$¢ materialow, sposob ustalenia ceny oraz dokonanie odbioru.

Brak dowodu wykonania

Faktura oraz potwierdzenie przelewu dokumentuja rozliczenie finansowe, lecz nie
stanowiag samodzielnie wystarczajacego dowodu wykonania ustugi w zakresie
odpowiadajacym obcigzeniu nieruchomosci.

Niejasna marza

Nie wykazano, czy rozliczone ceny materialdw stanowily zwrot rzeczywiscie poniesionych
kosztow, cene sprzedazy z marza czy element wynagrodzenia ryczaltowego. Brak ten
uniemozliwia ocene zgodnosci rozliczenia z umowa.

Powiagzanie wykonawcy

Stwierdzono okoliczno$ci wskazujace na powigzanie organizacyjne, osobowe albo
ekonomiczne pomiedzy zarzadca a wykonawca. Nie przedstawiono dokumentacji
potwierdzajacej ujawnienie konfliktu intereséw, poréwnanie ofert ani zastosowanie
niezaleznego odbioru.

Usluga ciaggla

Dokumentacja miesieczna nie pozwala ustali¢, ktore czynnosci objete umowa zostaty
wykonane, w jakich dniach, przez jakie osoby i z jakim rezultatem. Stata wysokos$¢ faktury
nie zostala powigzana z mierzalnym wykonaniem zakresu rzeczowego.

Zalecenie zabezpieczajace

Do czasu uzupelnienia dokumentacji zaleca sie wyodrebnienie kwoty jako kosztu
spornego lub niezweryfikowanego, bez przesadzania na obecnym etapie o fikcyjnosci
Swiadczenia ani odpowiedzialnos$ci okreslonej osoby.

Zalecenie systemowe

Zaleca sie wdrozenie jednolitego elektronicznego numeru sprawy laczacego zgloszenie,
zlecenie, kosztorys, dokumentacje wykonania, odbior, fakture, ptatnosc oraz zapis w
historii technicznej urzadzenia.
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21. Odpowiedzialnosc¢ cywilna: art. 471 k.c. nie dziala
automatycznie, ale nie pozwala tez ukry¢ szkody w
zbiorczej fakturze

Art. 471 Kodeksu cywilnego stanowi, ze dluznik jest obowigzany naprawic¢ szkode wynikla
z niewykonania albo nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze bylo ono
nastepstwem nie ponosi odpowiedzialnosci.

W sporze z zarzadcg trzeba co do zasady wykazac:
o istnienie zobowigzania;

sposob, w jaki powinno zosta¢ wykonane;

niewykonanie albo nienalezyte wykonanie;

szkode;

Zwigzek przyczynowy.

Ogolna regule ciezaru dowodu wyraza art. 6 Kodeksu cywilnego: fakt powiniwywodzi z
niego skutki prawne.

Przykladowo odpowiedzialno$¢ moze by¢ analizowana, gdy zarzadca:
» zaplacil za ustuge, ktorej wykonania nie potrafi potwierdzic¢;
o nie dochodzil roszczen gwarancyjnych;

o dopuscilt do wielokrotnej naprawy tej samej usterki;
o zaniechal wykonania zalecen z kontroli;

« nie zapewnil prawidlowej konserwacji;

« zaakceptowal zawyzong fakture bez weryfikacji;

« rozliczyl koszt niewlasciwej nieruchomosci;

o narazil wspolnote na odsetki lub kary;

o nie ujawnil konfliktu interesow;

« utracil dokumentacje techniczng;

« nie zabezpieczyl dowodow uszkodzenia;

« dokonal wydatku wykraczajacego poza kompetencje.
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Nie kazda nieprawidlowos¢ dokumentacyjna powoduje szkode odpowiadajgca calej
wartosci faktury. Jezeli ustuga zostala faktycznie wykonana i przyniosta nieruchomosci
korzy$¢, szkoda moze polegac przyktadowo na nadplacie, koszcie poprawki, utracie
gwarancji albo wydatku, ktérego mozna bylto unikng¢.

22. Odpowiedzialnosc¢ karna: granica pomiedzy
balaganem, niegospodarnoscia i oszustwem

Art. 286 § 1 k.k. nie moze by¢ uzywany jako zamiennik kontroli finansowej.
Do oszustwa nie wystarczy:
» wysoka cena;
o Dbrak zdjecia;
o Dbrak kosztorysu;
« nieczytelna faktura;
e wybOr drogiego wykonawcy;
o wadliwa decyzja;
e niekompetencja;
o nierzetelna dokumentacja.
Znaczenie karne moze powsta¢ wtedy, gdy material wskazuje na Swiadome:
« wykazanie pracy, ktorej nie wykonano;
» zawyzenie ilosci albo zakresu;
o przedlozenie nieprawdziwego protokotu;
e upozorowanie awarii;
o podwdjne zafakturowanie;
o przypisanie kosztu innemu budynkowi;
» zatajenie otrzymanego zwrotu albo rabatu;
o poshuzenie sie wykonawca w celu wyprowadzenia Srodkdow;

« wykorzystanie bledu wiascicieli dla uzyskania nienaleznej zaplaty.
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Dlatego zawiadomienie o podejrzeniu przestepstwa powinno opierac sie na konkretnym
mechanizmie, a nie wylacznie na przekonaniu, ze ,,koszty sa za wysokie”.

Najsilniejszy material tworzy zestawienie:
1. co zarzadca albo wykonawca twierdzil;
2. dlaczego twierdzenie bylo niezgodne z rzeczywistos$cia;
3. kto znal rzeczywisty stan;
4. jakie dokumenty wykorzystano;
5. kto pod wplywem informacji dokonal rozporzadzenia mieniem;
6. kto uzyskal korzysc;

7. jaka powstala szkoda.

23. Srodki prawne wlasciciela: od kontroli do zarzadcy
przymusowego

Wiasciciel nie musi od razu rozpoczynac procesu karnego.

Moze kolejno:
o zazadac dokumentow;
o zazadac wyjasnien;
« zawnioskowac o kontrole okreslonych transakcji;
« zainicjowac audyt;
« domagac sie uzupeknienia ewidencji;
« zaproponowac uchwale wprowadzajacg procedure zakupowa;
o odmowic absolutorium;
o zakwestionowac uchwatle;
o dochodzi¢ odszkodowania;
o wnioskowac o zmiane zarzadcy;

o zawiadomic¢ nadzor budowlany o zagrozeniach technicznych;
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« zawiadomic organy Scigania, jezeli istnieja dowody Swiadomego
oszustwa.

Art. 25 ustawy o wilasnosci lokali pozwala wlascicielowi zaskarzy¢ uchwale miedzy
innymi wtedy, gdy narusza zasady prawidlowego zarzgadzania albo jego interesy. Termin
wynosi sze$¢ tygodni od podjecia uchwaly na zebraniu albo od powiadomienia o
uchwaldywidualnego zbierania glosow.

Jezeli zarzad nie wykonuje obowiazkéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki,
kazdy wlasciciel mozerzadcy przymusowego przez sad.

Jest to instrument powazny. Nie stuzy do rozstrzygania kazdej roznicy zdan. Moze jednak
miec zastosowanie, gdy brak przejrzystosci nie jest incydentem, lecz trwala metoda
dzialania.

24. LiczDom.pl: fundusz operacyjny zamiast
budzetowania kazdej awarii pod zastona zbiorczych
kosztow

Model operacyjny prezentowany przez LiczDom.pl wychodzi z zalozZenia, Ze wspolnota
potrzebuje plynnosci pozwalajacej szybko usuwacé realne awarie, ale nie powinna w tym
celu rezygnowac z kontroli nad kazda operacja.

Fundusz operacyjny nie powinien by¢ ,,workiem pieniedzy”, z ktérego mozna dowolnie
finansowac nieopisane wydatki.

Powinien dziala¢ jak kontrolowany bufor ptynnosci:
« zapewnia Srodki na pilng interwencje;

e nie wymaga sztucznego tworzenia osobnej, przewymiarowanej pozycji
na kazda mozliwg awarie;

o pozwala zaplaci¢ wykonawcy w terminie;
« zachowuje przypisanie kosztu do konkretnego zdarzenia;
» rozlicza wykorzystane srodki po wykonaniu i odbiorze;

e pokazuje wplyw operacji na budzet nieruchomosci i lokali.

Publiczne materialy LiczDom.pl opisuja fundusz operacyjny jako narzedzie umozliwiajace
szybkie sfinansowanie naprawy przy zachowaniu plynnego rozliczenia, a kalkulatory
budzetéw lokali jako sposéb
biurn232672search00turn232672search10turn232672search2]
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Najwazniejsza réznica nie polega jednak na samej nazwie funduszu.

Polega na konstrukcji procesu.

Prawidlowa operacja w systemie powinna przebiega¢ nastepujaco:

1.

Zgloszenie usterki
Powstaje cyfrowa sprawa z datg, miejscem, opisem i osoba zglaszajgca.

. Ocena pilnosci

Usterka otrzymuje kategorie: zagrozenie, awaria pilna, naprawa
planowa albo obserwacja.

. Dokumentacja poczatkowa

Do sprawy dotaczane sa zdjecia, odczyty, alarmy albo opis ogledzin.

Cyfrowe zlecenie
Wykonaweca otrzymuje jednoznaczny zakres i limit kosztu.

. Autoryzacja

W zaleznosci od wartosci i pilnosci system kieruje operacje do wlasciwej
osoby albo organu.

Wykonanie
Rejestrowane sg prace, osoby, godziny i materiatly.

Fotodokumentacja koncowa

Pozwala poréwnac stan przed i po wykonaniu.

Odbior

Osoba uprawniona potwierdza rezultat albo zglasza zastrzezenia.

. Dopasowanie faktury

Faktura jest porownywana ze zleceniem, wykonaniem i odbiorem.

10. Aktualizacja budzetu

Koszt staje sie widoczny w wyniku nieruchomosci i odpowiednim
kalkulatorze.

11.Historia techniczna

Urzadzenie zachowuje informacje o naprawie, czesci, gwarancji i
kolejnej kontroli.
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12.Dostep wlasciciela
Wilasciciel widzi nie tylko kwote, ale rowniez Zrodlo i status kosztu — z
uwzglednieniem ochrony danych i tajemnicy przedsiebiorstwa.

25. Indywidualne Konto Lokalu: cyfrowa Tarcza
Oszczednosci i Bezpieczenstwa

Indywidualne Konto Lokalu nie powinno by¢ elektroniczna wersja papierowego salda.
Saldo mowi jedynie:

o ile naliczono;

« ile wplacono;

 ile pozostalo.
Nowoczesne konto powinno odpowiadac rowniez:

« skad powstal koszt;

o jak zmienil sie budzet;

« ktore wydatki sg planowe;

o ktore wynikaja z awarii;

« jakie ushugi sa wykonywane;

o czy zaliczka odpowiada aktualnym kosztom;

« jakie zuzycie mediow wplywa na wynik;

o jakie zdarzenia moga zwiekszy¢ oplaty;

o czy wiasciciel ma nadplate albo ryzyko niedoplaty.

LiczDom.pl przedstawia indywidualne konto i kalkulator budzetu lokalu jako narzedzia
biezacej kontroli kosztow, zaliczek i zuzycia, a model zarzadzania ,,4Da i czasu.

W kontekscie ustug i awarii kluczowa jest mozliwos¢ przejscia:
od naliczenia — do kosztu nieruchomosci — do faktury — do zlecenia — do rezultatu.

Nie oznacza to udostepniania kazdemu uzytkownikowi kodoéw Zrodiowych, algorytmow
integracyjnych, danych osobowych pracownikéw albo chronionego know-how.

Transparentnos¢ nie polega na ujawnieniu technologii systemu.
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Polega na udostepnieniu wlascicielowi wystarczajacych informacji, aby mogt zrozumieé i
skontrolowac operacje finansowana z jego pieniedzy.

Chronione moga pozostac:

« kod aplikacji;

o architektura integracji;

o modele predykcyjne;

« reguly bezpieczenstwa;

o mechanizmy antyfraudowe;

o tajemnice handlowe dostawcow.
Jawny powinien by¢ natomiast rezultat procesu:

e €O zlecono;

« co wykonano;

o ile kosztowalo;

o Lkto zatwierdzil;

o jak koszt wplynal na budzet;

o gdzie znajduje sie dokumentacja.

26. Model minimalnej jawnosci kosztu

Kazdy koszt widoczny na koncie wlasciciela powinien posiadac karte zawierajaca
przynajmniej:

e NUMer sprawy;

« kategorie kosztu;

o date zdarzenia;

o date wykonania;

o wykonawce;

o numer umowy albo zlecenia;

o kwote netto, VAT i brutto;

Strona 40z 43



« podstawe podziatu kosztu;

« status odbioru;

« informacje o trybie wyboru;

« informacje, czy wykonawca jest powigzany;
» status gwarancji;

» dostepne zalgczniki;

« 0sobe zatwierdzajaca;

o date platnosci.

Dla wlasciciela nie musi by¢ widoczny kazdy detal operacyjny. Powinien jednak widzie¢
wystarczajaco duzo, aby rozpoznad, czy placi za ustuge rzeczywistg, przypisana do
wlasciwego budynku i zatwierdzona w kontrolowalnym procesie.

27. Dziesie¢ dokumentow, o ktore wlasciciel powinien
wystapic, gdy pojawia sie podejrzana awaria
Whniosek nie powinien ograniczac sie do prosby ,,0 fakture”.

Nalezy zazadac:

Juy

. zgloszenia awarii;

N

. protokohu ogledzin i diagnozy;

3. dokumentacji fotograficznej przed wykonaniem,;
4. decyzji o zastosowaniu trybu awaryjnego;

5. zlecenia z zakresem i ceng;

6. kosztorysu albo kalkulacji;

7. dokumentacji wykonania;

8. protokotu odbioru i wynikéw prob;

9. faktury i potwierdzenia platnosci;

10. dokumentow wskazujacych ujecie zdarzenia w historii technicznej i KOB
— jezeli charakter prac tego wymaga.

Dodatkowo warto zazadac:
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o poprzedniego protokotu kontroli urzadzenia;

o umowy stalej konserwacji;

« informacji o gwarancji;

« informacji o powigzaniach z wykonawcag;

« ofert porownawczych;

e wyjasnienia sposobu przypisania kosztu do nieruchomosci;

« informacji, czy zdemontowane elementy zostaly zachowane.

28. Drozyzna nie zaczyna sie od kwoty. Zaczyna sie od
utraty zwiazku pomiedzy pieniadzem a decyzja
Najwiekszym problemem nie jest nawet pojedyncza zawyzona faktura.
Znacznie grozniejszy jest system, w ktdrym wlasciciele przyzwyczajaja sie, ze:

« awarii nie trzeba dokumentowac;

o protokolow nie trzeba poréwnywac;

« ushug cigglych nie trzeba odbierac;

e ceny nie trzeba wyjasniac;

e powigzan nie trzeba ujawnia¢;

o KOB mozna prowadzi¢ formalnie;

o zbiorcza faktura zastepuje dowod wykonania;

o podwyzka zaliczki zastepuje analize przyczyn;

o senior ma zaplacié, poniewaz ,tak wyszlo z rozliczenia”;

e najemca ma zapiacic¢, poniewaz ,,oplaty eksploatacyjne wzrosty”;

« wlasciciel ma zaufac¢, poniewaz zarzadca jest profesjonalista.

Profesjonalizm nie zwalnia z kontroli.

Profesjonalizm jest powodem, dla ktérego dokumentacja, procedury i jako$¢ decyzji
powinny by¢ lepsze.
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Zakonczenie: koniec zarzadzania przez zbiorcza
fakture

Budynek nie psuje sie na fakturze.

Najpierw pojawia sie objaw. Potem diagnoza. Nastepnie decyzja, zlecenie, praca, odbior i
dopiero na koncu koszt.

Jezeli wlascicielowi pokazuje sie wylacznie ostatni element, cala reszta procesu znika w
czarnej skrzynce zarzadcy.

A tam, gdzie nie ma $ladu audytowego, tatwo pomylic:
e awarie z zaniedbaniem;
« konserwacje z dojazdem serwisanta;
o gotowos¢ z pustym abonamentem,;
o ryczalt z dowolnoscig;
e marze z ukrytym narzutem;
o fakture z dowodem wykonania;
o zarzadzanie z administrowaniem przepltywem pieniedzy.

Celem kontroli nie jest zalozenie, ze kazdy zarzadca oszukuje.

Celem jest stworzenie takiego systemu, w ktdrym uczciwy zarzadca moze latwo wykazac
prawidlowos¢ swoich dzialan, a nieuczciwy nie moze zastonic sie brakiem dokumentéow,
presja czasu, technicznym zargonem albo zbiorcza fakturg.

Kazda zlotowka pobrana od wlasciciela, seniora albo najemcy powinna mie¢ adres w
budynku.

Powinna prowadzi¢ do okres§lonego urzadzenia, powierzchni, ustugi, decyzji albo
rezultatu.

Jezeli prowadzi wylacznie do rachunku wykonawcy, nie jest jeszcze kosztem
wyjasnionym.

Jest pytaniem, na ktdre zarzadca ma obowigzek odpowiedziec.

Materiat ma charakter edukacyjny i analityczny. Nie zastepuje opinii prawnej ani technicznej sporzqdzonej
po analizie dokumentow i stanu konkretnej nieruchomosci.
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