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NAJEM INSTYTUCJONALNY 
BEZ PODDAŃSTWA 

Ekspertyza prawno-ekonomiczna dla najemcy przed i po podpisaniu umowy 

CHARAKTER samodzielny załącznik ekspercki do artykułu LiczDom.pl 

STAN PRAWNY 9 września 2026 r. • analiza modelowa, bez projektu konkretnej umowy 

 

TEZA. Najem instytucjonalny nie jest aktem poddaństwa. Ułatwienie egzekucji obowiązku opróżnienia lokalu nie 
tworzy blankietowej zgody na każdą przyszłą opłatę, nie wyłącza kontroli wzorca i nie odbiera prawa do 
sprawdzalnej informacji o naliczeniu. 

 

Diagnoza: przewaga informacji nie jest źródłem należności 
Profesjonalny wynajmujący zwykle zna umowy z dostawcami, regulaminy, sposób podziału kosztów, salda i historię 
zmian. Najemca widzi najczęściej projekt wzorca oraz końcową kwotę. Ta asymetria sama w sobie nie przesądza 
nadużycia, ale zwiększa ryzyko decyzji bez pełnego kosztu oraz sporu, którego nie da się odtworzyć z dokumentów. 
Ekspertyza porządkuje więc nie oskarżenia, lecz dowody: co wynika z prawa, co z umowy, co z faktury, co z odczytu, a 
co pozostaje tylko hipotezą. 

Praktyczny test jest prosty. Po pierwsze: czy przed zgodą można ustalić katalog płatności oraz sposób ich zmiany? Po 
drugie: czy po naliczeniu można przejść wstecz od kwoty lokalu do okresu, danych, reguły podziału i dokumentu 
źródłowego? Po trzecie: czy istnieje terminowa ścieżka pytania, korekty i niezależnej kontroli? Odpowiedź negatywna 
nie przesądza wyniku prawnego, lecz identyfikuje ryzyko informacyjne, które należy usunąć przed decyzją albo 
udokumentować w toku wykonywania umowy. 

PRZED PODPISANIEM — MM&EDW 

Ryzykiem jest związanie się wieloletnią umową przed 
poznaniem zasad zmiany ceny, pełnej ścieżki opłat, kaucji, 
wyjścia i dokumentów energetycznych. Rezultatem ma być 
świadoma decyzja lub wskazanie brakujących danych. 

PO PODPISANIU — NCFiE 

Ryzykiem jest rozbieżność między umową a wykonaniem: 
nowa pozycja, dopłata, koszt odczytu, potrącenie z kaucji. 
Celem jest odtworzenie źródła, reguły i wyniku oraz spokojna, 
terminowa reakcja. 

 

Co rzeczywiście robi akt notarialny 
FAKT PRAWNY. Oświadczenie z art. 19f ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorów obejmuje poddanie się egzekucji oraz 
zobowiązanie do opróżnienia i wydania lokalu po ustaniu najmu, w terminie wskazanym w prawidłowym żądaniu. 
Najemca przyjmuje też do wiadomości brak prawa do najmu socjalnego lokalu i pomieszczenia tymczasowego. 
Dokument nie rozstrzyga jednak, czy konkretna opłata ma podstawę, została prawidłowo obliczona albo jest 
wymagalna. 

Język dowodu 
FAKT Z DOKUMENTU opisuje treść konkretnej wersji umowy lub rozliczenia. POMIAR/ODCZYT jest zapisem urządzenia, 
KOSZT ŹRÓDŁOWY — kwotą z właściwej faktury, ALOKACJA — regułą przypisania, a NALICZENIE — wynikiem 
przedstawionym do zapłaty. ESTYMACJA, PROGNOZA i HIPOTEZA wymagają jawnych założeń. Gdy nie da się domknąć 
łańcucha, właściwe oznaczenie brzmi NIEWYSTARCZAJĄCE DANE — nie „dowiedziono nadużycia”. 

Granice i sposób czytania 
To materiał edukacyjny i model kontroli, nie indywidualna porada, opinia biegłego, audyt księgowy ani operat. Bez pełnej 
umowy, załączników i dokumentów rozliczeniowych wynik konkretnej sprawy może brzmieć: NIEWYSTARCZAJĄCE DANE. 
Spór o jedną pozycję nie czyni automatycznie całego rozliczenia nieważnym; samo naliczenie nie dowodzi z kolei, że kwota 
jest należna. 
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1. Co najemca podpisuje — i czego nie traci 
FAKT PRAWNY. Najem instytucjonalny lokalu mieszkalnego zawiera przedsiębiorca prowadzący działalność w 
zakresie wynajmowania lokali. Umowa jest na czas oznaczony. Art. 19f–19j ustawy o ochronie praw lokatorów tworzą 
szczególną konstrukcję, ale nie osobny porządek, w którym nie obowiązuje Kodeks cywilny ani ochrona konsumenta. 

Art. 19f–19j w pięciu punktach 
•  Art. 19f definiuje umowę, wymaga czasu oznaczonego i załączenia notarialnego oświadczenia; dopuszcza kaucję do 

sześciokrotności miesięcznego czynszu, określa jej zabezpieczający cel i miesięczny termin zwrotu po opróżnieniu lokalu, 
po dopuszczalnych potrąceniach. 

•  Art. 19g wymaga formy pisemnej pod rygorem nieważności dla umowy i jej zmian; ustala też górną granicę 
wynagrodzenia notariusza za oświadczenie na 1/10 minimalnego wynagrodzenia za pracę. 

•  Art. 19h pozwala pobierać obok czynszu opłaty niezależne od właściciela, chyba że umowa stanowi inaczej, a czynsz 
może być podwyższany wyłącznie na warunkach określonych w umowie. Zwrot „chyba że” zwiększa znaczenie precyzji 
katalogu i mechanizmu opłat. 

•  Art. 19i reguluje ustanie umowy i dalszą procedurę: po braku dobrowolnego wydania lokalu właściciel doręcza pisemne 
żądanie z urzędowo poświadczonym podpisem, przyczyną ustania i terminem co najmniej 14 dni; dopiero potem może 
wystąpić o klauzulę wykonalności, dołączając wymagane dokumenty. 

•  Art. 19j nie włącza całej ustawy lokatorskiej: wskazuje art. 2, art. 6 ust. 3, art. 10 ust. 1–3, art. 11 ust. 2 pkt 1–3, art. 13, 
art. 18 ust. 1–2 i art. 25d pkt 4. Nie wyłącza to zasad zobowiązań, kontroli wzorców ani właściwych regulacji sektorowych. 

Element Skutek prawny Czego nie oznacza 

Umowa na czas 
oznaczony 

Związanie na ustalony okres z uwzględnieniem 
przesłanek wypowiedzenia 

Całkowitego zakazu wcześniejszego zakończenia niezależnie 
od treści umowy 

Oświadczenie notarialne Wzmocnienie wykonania obowiązku opróżnienia lokalu Uznania każdej przyszłej opłaty 

Kaucja Zabezpieczenie określonych należności Dowolnego funduszu pozostającego poza kontrolą 

Wzorzec umowy Może wiązać po prawidłowym doręczeniu Wyłączenia kontroli postanowień konsumenckich 
 

Kodeks cywilny i kontrola konsumencka 
Swoboda umów kończy się tam, gdzie treść lub cel sprzeciwia się naturze stosunku, ustawie albo zasadom współżycia 
społecznego (art. 353¹ k.c.). Zobowiązanie wykonuje się zgodnie z treścią i celem, przy współdziałaniu stron (art. 354), a 
staranność przedsiębiorcy ocenia się zawodowo (art. 355 § 2). Nienależyte wykonanie może uruchamiać odpowiedzialność z 
art. 471 i przepisów powiązanych, lecz wymaga ustalenia przesłanek, szkody i związku przyczynowego — nie samego 
niezadowolenia z rozliczenia. 

Wzorzec wiąże po doręczeniu przed zawarciem umowy; wersja elektroniczna musi nadawać się do przechowania i 
odtworzenia (art. 384). Jeżeli najemca jest konsumentem, nieuzgodnione indywidualnie postanowienie sprzeczne z dobrymi 
obyczajami i rażąco naruszające jego interesy może go nie wiązać na zasadach art. 385¹–385³. Nie każda niejasność jest 
nieważnością. Bada się brzmienie, moment zawarcia, całą umowę i rzeczywisty wpływ konsumenta, a główne świadczenia — 
także jednoznaczność opisu ceny. 

Ustawa o prawach konsumenta nie stosuje się do najmu mieszkalnego w całości: art. 4 zachowuje zasadniczo rozdział 2, w 
tym przedkontraktową informację z art. 8 o cenie albo sposobie jej obliczenia i innych kosztach. Przy najmie na czas 
oznaczony art. 673 § 3 k.c. wiąże wypowiedzenie z wypadkami określonymi w umowie. Art. 685¹ dotyczy wypowiedzenia 
wysokości czynszu, nie przedawnienia; wobec art. 19h pierwszeństwo ma mechanizm umowny. Art. 677 ustanawia roczny 
termin od zwrotu rzeczy dla wskazanych roszczeń o uszkodzenie, nakłady lub nadpłacony czynsz. 

Przy klauzuli zmiennej ceny pytaj o ważną i opisaną przyczynę, dane dostępne obu stronom, kierunek i granice zmiany, 
częstotliwość, uprzednie zawiadomienie oraz realną możliwość reakcji. Orzeczenia TSUE Invitel (C-472/10), RWE Vertrieb 
(C-92/11) i Kásler (C-26/13) wzmacniają wagę przejrzystości i ekonomicznego zrozumienia mechanizmu, lecz nie zastępują 
oceny polskiej umowy w jej konkretnym stanie faktycznym. 

ROZRÓŻNIJ SKUTEK. Nieważność, niewiązanie klauzuli konsumenta, nienależyte wykonanie, brak wymagalności, 
nieudowodniona wysokość i świadczenie nienależne to różne kwalifikacje. Dobiera się je dopiero po analizie dokumentów 
i zdarzeń. 
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2. Pełny koszt decyzji i droga naliczenia 

REGUŁA. Cena z ogłoszenia jest punktem wejścia, nie pełnym kosztem wieloletniego najmu. Odpowiedzialna decyzja 
obejmuje wejście, trwanie, możliwe zmiany, zakończenie i koszt sporu — w kilku scenariuszach, bez udawania pewności. 

 
PUBLICZNY ŁAŃCUCH KONTROLI  decyzja wynajmującego → umowa z dostawcą lub operatorem → koszt budynku → reguła podziału → 
przypisanie do lokalu → zaliczka → rozliczenie → należność albo kwota sporna → kaucja/windykacja 

Dziesięć pojęć, których nie wolno mieszać 

Pojęcie Znaczenie kontrolne 

Cena z ogłoszenia komunikat marketingowy; sprawdź, co obejmuje i czy zgadza się z projektem. 

Czynsz umowny wynagrodzenie za używanie lokalu, z terminem oraz mechanizmem zmiany. 

Opłata niezależna od 
właściciela ustawowo zdefiniowany katalog opłat za dostawy/usługi do lokalu; nie jest nazwą dla dowolnego kosztu. 

Usługa budynkowa np. administracja, serwis lub operator; obciążenie najemcy wymaga podstawy i dostatecznie określonej ceny lub 
metody. 

Koszt źródłowy kwota z umowy albo faktury dostawcy dla właściwego odbiorcy i okresu. 

Metoda podziału reguła przypisania części kosztu wspólnego do lokalu; musi odpowiadać danym i podstawie. 

Zaliczka wpłata na przyszłe rozliczenie, nie dowód końcowego zużycia ani ostatecznej ceny. 

Rozliczenie zestawienie kosztu, alokacji, zaliczek i korekt za oznaczony okres. 

Należność kwota mająca podstawę, obliczona i wymagalna zgodnie z właściwymi regułami. 

Kwota sporna pozycja zakwestionowana z określeniem przyczyny; spór sam nie zawsze wstrzymuje płatność, odsetki lub 
skutki umowy. 

 

Przykład 36 miesięcy — liczby wyłącznie ilustracyjne 

Pozycja Miesiąc 36 miesięcy 

Czynsz 3 900 zł 140 400 zł 

Parking 300 zł 10 800 zł 

Obsługa/świadczenie dodatkowe 190 zł 6 840 zł 

Zaliczki na media i ciepło 520 zł 18 720 zł¹ 

Odczyt/rozliczenie 22 zł 792 zł 

Razem płatności cykliczne 4 932 zł 177 552 zł 
 
OBLICZENIE. 4 932 zł × 36 = 177 552 zł, przy założeniu braku indeksacji, zmian taryf, dopłat i korekt. Jeżeli przykładowe 
wynagrodzenie notariusza wynosi 400 zł, koszt niecykliczny zwiększa przepływy do 177 952 zł. Kaucja 6 000 zł pozostaje 
oddzielnie: jest czasowo związanym kapitałem, a kosztem staje się tylko w zakresie prawidłowego potrącenia lub kosztu 
finansowania. Płynność przy wejściu: pierwszy miesiąc 4 932 + notariusz 400 + kaucja 6 000 = 11 332 zł. ¹ Zaliczki wymagają 
późniejszego rozliczenia; ich suma nie jest potwierdzeniem kosztu zużycia. 

PROGNOZA powinna pokazać co najmniej wariant bazowy i niekorzystny: indeksację czynszu, wzrost kosztów mediów, 
zmianę liczby mieszkańców, wcześniejsze wyjście oraz możliwą dopłatę. Nie dodaje się mechanicznie wszystkich najgorszych 
zdarzeń jako pewnych. Każde założenie ma nazwę, okres i źródło; brak danych jest wynikiem, nie licencją na dowolną liczbę. 

Jak odtworzyć pojedyncze naliczenie 
Zacznij od równania kontrolnego: ilość lub udział × właściwa cena jednostkowa + przypisana część kosztu stałego + 
dopuszczalne usługi − zaliczki ± korekty = kwota rozliczenia. Każdy składnik musi mieć ten sam lokal, właściwy okres i 
jednostkę. Następnie sprawdź, czy suma przypisań dla lokali i części wspólnych godzi się z kosztem źródłowym oraz czy ta 
sama usługa nie pojawia się drugi raz pod inną nazwą. To test arytmetyczny i dokumentowy, nie samodzielna kwalifikacja 
prawna. 

Koszt wyjścia obejmuje nie tylko ostatni czynsz: termin wypowiedzenia, warunki cesji lub znalezienia następcy, opłaty 
końcowe, rozliczenie mediów, przywrócenie stanu lokalu i ryzyko potrącenia. Roszczenie o zapłatę musi być odróżnione od 
samego salda w portalu, a dokumentacja zdawcza — od automatycznego uznania odpowiedzialności za każde zużycie. 
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3. Media, ciepło, odczyty i outsourcing 
FAKT PRAWNY. Art. 45a Prawa energetycznego rozdziela koszt zakupu energii lub ciepła dla budynku od jego przypisania 
użytkownikom lokali. Gdy wyłącznym odbiorcą jest właściciel lub zarządca budynku wielolokalowego, odpowiada on za 
rozliczenie całkowitego kosztu na lokale. Opłaty mają zapewniać wyłącznie pokrycie kosztów zakupu, a informacja o tych 
kosztach jest nieodpłatna. Właściciel lub zarządca wybiera metodę rozliczania ciepła i ujmuje ją w regulaminie podanym 
użytkownikom do wiadomości. 

Art. 45c wymaga co najmniej raz w roku nieodpłatnej informacji o rozliczeniu kosztów zakupu ciepła dla wszystkich 
użytkowników zasilanych z centralnego źródła. Comiesięczne uzyskanie informacji o zużyciu jest warunkowe: przepis łączy 
je z rozliczaniem na podstawie wskazań urządzeń z art. 45a ust. 7 pkt 2. Najpierw trzeba zatem ustalić źródło, rodzaj 
urządzenia, rolę właściciela lub zarządcy i metodę rozliczenia; nie wolno obiecywać każdemu dowolnego raportu 
miesięcznego. 

Informacja Co potwierdza Czego jeszcze nie potwierdza 

Odczyt urządzenia Wskazanie lub jednostkę w określonym czasie Ceny i należności lokalu 

Faktura dostawcy Koszt źródłowy dla odbiorcy Prawidłowego podziału na lokale 

Regulamin rozliczeń Przyjętą metodę Prawidłowości danych wejściowych 

Rozliczenie lokalu Wynik zastosowanych danych i reguł Poprawności źródła, odczytu i alokacji 
 

UWAGA TECHNICZNA. Podzielnik kosztów ogrzewania nie jest ciepłomierzem. Jego wskazanie uczestniczy w podziale 
kosztu według regulaminu; samo nie mierzy ceny ani nie tworzy należności. Zdalny odczyt przenosi wskazanie — nie zastępuje 
faktury, reguły alokacji i rozliczenia zaliczek. 

 

Koszt zewnętrznego operatora: dziesięć pytań zamiast skrótu 

PODSTAWA I CENA PRZYPISANIE I KONTROLA 

1) kto zamówił usługę;  2) komu służy;  3) gdzie przewidziano 
obciążenie;  4) czy ujawniono je przed podpisaniem;  5) czy cena lub 
metoda jest odtwarzalna; 

6) czy usługa jest odrębna od zwykłych obowiązków;  7) czy nie ma 
podwójnego naliczenia;  8) jak przypisano kwotę do lokalu;  9) czy 
występuje marża;  10) jak działa reklamacja i korekta. 

 
Koszt outsourcingu nie jest z definicji ani oszczędnością, ani bezprawną opłatą. Jeżeli rozwiązanie uzasadniono 
efektywnością, poproś o porównanie wariantu dotychczasowego i nowego: równy zakres usług, okres, koszt zakupu, 
wdrożenia, utrzymania i rozliczeń, założone oraz faktyczne korzyści i ich beneficjenta. Brak porównania osłabia dowód 
deklarowanej racjonalności, ale sam nie unieważnia należności. 

Ocena ma dwa poziomy. Techniczna wykonalność odpowiada, czy urządzenie i sposób odczytu mogą działać w danym 
budynku. Opłacalność wymaga zestawienia pełnych kosztów z możliwą oszczędnością energii i jakością informacji. 
Oddzielnie pozostaje pytanie kontraktowe: nawet racjonalna inwestycja budynku nie staje się automatycznie należnością 
konkretnego najemcy. Potrzebne są właściwy adresat obowiązku, podstawa obciążenia i poprawna alokacja. 

Dyrektywa (UE) 2023/1791 — zwłaszcza art. 14–20 i załącznik IX — wyznacza kontekst rzetelnej informacji o zużyciu oraz 
rozsądnych kosztów zleconego pomiaru, alokacji i rozliczenia. W indywidualnej sprawie żądanie opieraj najpierw na prawie 
krajowym i umowie. Rozporządzenie z 7 grudnia 2021 r. doprecyzowuje techniczną wykonalność, opłacalność, wybór 
metody i zakres informacji. 

Minimalny pakiet do weryfikacji 
Żądaj dokumentu źródłowego dla właściwego odbiorcy i okresu, odczytów początkowych i końcowych, jednostki i ceny, 
obowiązującej wersji regulaminu, klucza podziału, wyliczenia lokalu, salda zaliczek i korekt oraz podstawy i zakresu 
wynagrodzenia operatora. Świadectwo charakterystyki energetycznej powinno zostać przekazane przy zawarciu najmu; 
najemca nie może zrzec się tego prawa. Świadectwo opisuje właściwości energetyczne według metodologii, nie gwarantuje 
rachunku konkretnej osoby. 

Art. 56 Prawa energetycznego zawiera szczegółowy katalog naruszeń i kar. Nie jest uniwersalną podstawą każdej skargi 
dotyczącej czynszu lub rozliczenia. Zanim skierujesz sprawę do Prezesa URE albo innego organu, przyporządkuj problem do 
konkretnego obowiązku oraz ustal, kto jest jego adresatem. Indywidualne roszczenie cywilne i nadzór administracyjny mogą 
dotyczyć innych pytań. 
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4. Przed podpisaniem: MM&EDW jako kontrola decyzji 
MM&EDW — Ekspertyza Decyzji Najmu — porządkuje konkretny lokal, projekt umowy i dane dostępne przed 
związaniem się kontraktem oraz przed złożeniem oświadczenia z art. 19f ust. 3. Nie jest opinią prawną, audytem 
księgowym, operatem szacunkowym ani obietnicą wyniku. Jej użyteczność polega na pokazaniu kosztu, mechanizmów 
zmiany, ryzyka wyjścia i luk informacyjnych w czasie, gdy można jeszcze pytać, negocjować albo nie podpisywać. 

ZASADA DECYZYJNA. Nie podpisuj oświadczenia notarialnego „na próbę”, jeżeli nie masz finalnej umowy, 
wszystkich dokumentów włączonych do wzorca i możliwej do odtworzenia ścieżki kosztów. Presja terminu nie zastępuje 
danych. 

 

Pakiet dokumentów przed zgodą 

UMOWA I CENA WYKONANIE I WYJŚCIE 

• projekt umowy i wszystkie załączniki 
• regulamin najmu i budynku 
• tabela opłat 
• formuły zmiany czynszu i innych opłat 
• projekt oświadczenia notarialnego 
• warunki kaucji, potrąceń i zwrotu 

• przesłanki wypowiedzenia i wcześniejszego wyjścia 
• świadectwo charakterystyki energetycznej 
• regulamin rozliczania ciepła 
• zasady energii, wody i usług 
• przykładowe rozliczenie porównywalnego lokalu 
• katalog kosztów przy zakończeniu najmu 

 

Co sprawdzić, zanim nazwiesz koszt „przewidywalnym” 
•  Czy każda obowiązkowa pozycja ma nazwę, zakres, odbiorcę płatności, częstotliwość i kwotę albo obiektywną metodę 

obliczenia? 

•  Czy podwyżka ma mierzalną przesłankę, źródło wskaźnika, datę bazową, częstotliwość, sposób powiadomienia i skutek 
dla prawa wypowiedzenia? 

•  Czy regulamin i tabela opłat są plikami możliwymi do zachowania, a umowa rozstrzyga kolejność dokumentów i wersję 
obowiązującą przy kolizji? 

•  Czy kaucja zabezpiecza oznaczone należności, a protokół, zużycie normalne, terminy i sposób rozliczenia ograniczają 
uznaniowość potrąceń? 

•  Czy istnieje realna ścieżka wcześniejszego wyjścia z umowy terminowej i da się oszacować jej maksymalny koszt? 

Przed zgodą zamknij paczkę dowodową datą i numerem wersji: pobierz pliki, zachowaj ofertę, pytania i odpowiedzi, a istotne 
ustalenia wprowadź do umowy lub załącznika. Sama rozmowa telefoniczna jest słabsza niż zapis pozwalający później ustalić, 
co przedsiębiorca ujawnił przed związaniem konsumenta. Jeżeli dokument ma być zmieniany przez portal, ustal procedurę 
zawiadomienia i archiwum wersji. 

Pięć klas wyniku 

Wynik Znaczenie 

AKCEPTUJ warunki i koszt są wystarczająco rozpoznane; brak istotnej luki w badanym zakresie 

AKCEPTUJ WARUNKOWO zgoda dopiero po otrzymaniu wskazanego dokumentu lub pisemnego doprecyzowania 

NEGOCJUJ ryzyko jest możliwe do ograniczenia zmianą konkretnego postanowienia, kwoty albo procedury 

ODRZUĆ pozostaje istotne, nieakceptowalne ryzyko albo warunek sprzeczny z celem decyzji 

NIEWYSTARCZAJĄCE DANE brak podstaw do odpowiedzialnej konkluzji; to pełnoprawny wynik, nie porażka analizy 
 
REKOMENDACJA. Pytania wysyłaj w jednym, numerowanym piśmie i proś o odpowiedź na trwałym nośniku. Porównaj 
odpowiedź z finalną wersją umowy przed podpisaniem. Zapis „zgodnie z aktualnym cennikiem w portalu” bez utrwalonej 
wersji, mechanizmu zmiany i prawa reakcji nie daje takiej samej kontroli jak dokument doręczony przed umową. 
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5. Po podpisaniu: LiczDom.pl/NCFiE w nieruchomości 
NCFiE oznacza Nadzór Cyfrowy Finansów i Energii w Nieruchomości. To możliwa warstwa kontroli wykonania umowy po jej 
zawarciu, jeżeli istnieje legalny i techniczny dostęp do potrzebnych danych. Nie jest warunkiem dochodzenia praw ani 
jedynym rozwiązaniem; porządkuje drogę od dokumentu i zdarzenia do informacji, wyjaśnienia oraz reakcji. 

MODEL ROZPROSZONY I REAKTYWNY NOWOCZESNA ADMINISTRACJA CHMUROWA 

Umowa, regulamin, odczyt, faktura, podział kosztu, saldo i 
reklamacja żyją w osobnych plikach lub systemach. Najemca poznaje 
skutek z końcowego naliczenia; rekonstrukcja zaczyna się po 
problemie. 

Uprawniona osoba może widzieć w jednym uporządkowanym 
środowisku budżet lokalu, wykonanie, zużycie, odchylenie, 
dokument i status rozliczenia — z zachowaniem źródła oraz daty. 

 
PUBLICZNY CIĄG NCFiE  UMOWA → BUDŻET LOKALU → RZECZYWISTE WYKONANIE → ODCHYLENIE → INFORMACJA → WYJAŚNIENIE → REAKCJA 

→ WYNIK → PONOWNA OCENA 

Nowoczesne systemy zarządzania i rozliczeń już istnieją. Publicznie opisywane funkcje LiczDom.pl/NCFiE obejmują 
porządkowanie planu i wykonania, Budżet Lokalu 24/7, monitoring kosztów i energii, powiązanie informacji z dokumentem, 
sygnalizowanie odchyleń, wspieranie terminowej informacji oraz zachowanie śladu danych i decyzji. Funkcje te mogą 
wspierać wykonywanie konkretnych obowiązków prawnych i umownych, lecz sam system nie gwarantuje zgodności z całym 
prawem. Potrzebne są prawidłowe wdrożenie, dane, konfiguracja, legalne dostępy i odpowiedzialne osoby. 

Architektura informacji jest decyzją zarządczą. Jeżeli wynajmujący może wcześniej wykryć odchylenie, powiązać saldo z 
fakturą i zachować wersję regulaminu, opóźnione ujawnienie skutku nie powinno być traktowane jako nieunikniona cecha 
najmu. Brak takiej organizacji nie dowodzi złej wiary; uzasadnia jednak pytania o kryteria wyboru, porównane warianty, 
właściciela korzyści, finansowanie wdrożenia oraz to, kto ponosi ryzyko błędu danych. 

PYTANIE DO WYNAJMUJĄCEGO. Jeżeli istnieją narzędzia pozwalające wcześniej ujawniać budżet lokalu, źródło kosztu, 
zużycie i odchylenie, warto zapytać nie tylko, jaki system jest stosowany, lecz także dlaczego wybrano właśnie ten model 
informacji i jakie rozwiązania porównano przed przeniesieniem jego kosztu oraz ryzyka na najemcę. Brak udokumentowanego 
porównania utrudnia ocenę racjonalności; nie dowodzi sam przez się bezprawności ani intencji. 

 

Siedem kroków po zakwestionowanym naliczeniu 
1. Zabezpiecz umowę, regulaminy i wszystkie wersje tabel opłat. 
2. Zachowaj korespondencję, zrzuty portalu, odczyty i dowody wpłat. 
3. Rozpisz pozycję na źródło, okres, ilość, stawkę, regułę podziału, zaliczki i korekty. 
4. Wyślij wezwanie do wyjaśnień, wskazując konkretną pozycję — nie ogólny zarzut. 
5. Złóż reklamację, gdy ustalisz błąd, brak albo niespójność; zachowaj dowód doręczenia. 
6. Nie wstrzymuj pochopnie wszystkich płatności bez oceny wymagalności, odsetek i skutków umownych. 
7. Dobierz pomoc do problemu: rzecznik konsumentów, właściwy organ albo sąd — po ustaleniu kompetencji. 

Krótki wzór wezwania 
WEZWANIE DO PRZEDSTAWIENIA PODSTAWY I SPOSOBU OBLICZENIA NALICZENIA 
W związku z naliczeniem za okres […] w pozycji […] na […] zł proszę o wskazanie podstawy umownej oraz przekazanie dokumentu 
źródłowego, okresu rozliczenia, odczytów początkowych i końcowych, ceny jednostkowej, metody podziału, rozliczenia zaliczek i korekt. 
Jeżeli pozycja obejmuje operatora zewnętrznego, proszę o zakres usługi, sposób przypisania kosztu do lokalu oraz informację o marży lub 
innym wynagrodzeniu wynajmującego. W razie błędu proszę o korektę, a w przeciwnym razie — o uzasadnienie pozwalające odtworzyć 
naliczenie, w terminie 14 dni. Do wyjaśnienia traktuję pozycję jako sporną, bez uznania długu i bez zrzeczenia się zarzutów. 

Zastrzeżenie: nazwanie kwoty „sporną” nie zawsze wstrzymuje jej wymagalność, odsetki ani inne skutki. Pismo trzeba dostosować  do 
umowy, terminów i rodzaju należności. 
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6. Mapa ryzyka, wnioski i źródła 

Sygnał ostrzegawczy Co sprawdzić Działanie 

Nowa lub podwyższona opłata Podstawa, przesłanki, data i sposób zmiany Wezwanie do wyjaśnienia 

Dopłata do mediów Faktura, odczyty, metoda, zaliczki Rekonstrukcja i reklamacja 

Koszt outsourcingu Zakres usługi, umowa, cena, przypisanie Żądanie dokumentów i uzasadnienia 

Potrącenie z kaucji Istnienie, wysokość i wymagalność roszczenia Sprzeciw i żądanie rozliczenia 

Zmienny regulamin w portalu Wersja obowiązująca w dacie zdarzenia Zabezpieczenie wersji i korespondencji 
 

Pięć wniosków do zastosowania 
1. Akt notarialny wzmacnia opróżnienie lokalu po ustaniu najmu; nie zatwierdza z góry przyszłych opłat i nie wyłącza kontroli 

wzorca. 
2. Pełny koszt to nie tylko czynsz. Oddziel źródło kosztu, regułę podziału, zaliczkę, rozliczenie i kaucję, a przyszłość pokazuj 

scenariuszowo. 
3. Odczyt nie jest ceną, faktura budynku nie jest automatycznie kosztem lokalu, a podzielnik nie jest ciepłomierzem. Należność 

wymaga całego, zgodnego łańcucha. 
4. Przed podpisaniem pytaj i zachowuj wersje dokumentów; po podpisaniu dokumentuj, rekonstruuj i kwestionuj konkretnie. 

Reklamacja nie zawsze zatrzymuje płatność. 
5. Technologia może ograniczyć asymetrię informacji, jeżeli łączy dane ze źródłem i odpowiedzialnością. Nie zastępuje prawa, 

jakości danych ani decyzji człowieka. 

Nota prawna 
Ekspertyza ma charakter ogólny i edukacyjny, według stanu prawnego na 9 września 2026 r. Nie zastępuje analizy pełnej umowy, 
dokumentów, terminów ani indywidualnej porady. Relacja konsumencka wymaga ustalenia statusu stron. Brak dokumentu może uzasadniać 
żądanie wyjaśnienia albo wynik „NIEWYSTARCZAJĄCE DANE”, lecz nie jest automatycznym dowodem nieistnienia należności. Właściwy 
środek zależy od podstawy, wymagalności, ciężaru dowodu i kompetencji organu. 

Najważniejsze źródła urzędowe — aktywne odnośniki 
• Ustawa o ochronie praw lokatorów — ELI (art. 19f–19j) 
• Kodeks cywilny — ELI, tekst jednolity 2026 (m.in. art. 353¹, 354–355, 384–385³, 471, 673, 677, 685¹) 
• Ustawa o prawach konsumenta — ELI (art. 4 i rozdział 2) 
• Prawo energetyczne — ELI, tekst jednolity 2026 (art. 45a, 45c, 45d; art. 56 tylko w granicach katalogu) 
• Ustawa o charakterystyce energetycznej budynków — ELI (art. 11) 
• Rozporządzenie MKiŚ z 7.12.2021 r. — ELI 
• Dyrektywa (UE) 2023/1791 — EUR-Lex (art. 14–20, załącznik IX) 
• UOKiK: niedozwolone klauzule; orzeczenia TSUE: C-472/10 Invitel, C-92/11 RWE Vertrieb, C-26/13 Kásler 
Źródła odczytuj według hierarchii: aktualny przepis i urzędowe orzeczenie przed komentarzem, a dokument konkretnej umowy i rozliczenia 
przed hipotezą. Materiał UOKiK objaśnia mechanizm kontroli i drogi pomocy; sam wpis lub podobieństwo językowe nie zastępują oceny 
postanowienia, stron i chwili zawarcia umowy. 

AUTOR  Andrzej Nowak / LiczDom.pl 

FORMUŁA KOŃCOWA. Profesjonalny wynajmujący ma prawo chronić swój lokal i dochodzić uzasadnionych należności. 
Najemca ma prawo wiedzieć, z czego te należności wynikają. Dopiero gdy obowiązek spotyka się z dokumentem, a koszt ze 
sprawdzalną regułą, profesjonalny najem przestaje być stosunkiem przewagi i staje się uczciwą umową. 

 

https://eli.gov.pl/eli/DU/2023/725/ogl
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/795/ogl
https://eli.gov.pl/eli/DU/2024/1796/ogl
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/43/ogl
https://eli.gov.pl/eli/DU/2024/101/ogl
https://eli.gov.pl/eli/DU/2021/2273/ogl
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PL/TXT/?uri=CELEX:02023L1791-20260805
https://uokik.gov.pl/niedozwolone-klauzule
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PL/TXT/?uri=CELEX:62010CJ0472
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PL/TXT/?uri=CELEX:62011CJ0092
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PL/TXT/?uri=CELEX:62013CJ0026
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