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NAJEM INSTYTUCJONALNY
BEZ PODDANSTWA

Ekspertyza prawno-ekonomiczna dla najemcy przed i po podpisaniu umowy

CHARAKTER samodzielny zatgcznik ekspercki do artykutu LiczDom.pl
STAN PRAWNY 9 wrzes$nia 2026 r.  analiza modelowa, bez projektu konkretnej umowy

TEZA. Najem instytucjonalny nie jest aktem poddanstwa. Utatwienie egzekucji obowiazku opréznienia lokalu nie
tworzy blankietowej zgody na kazda przyszta optate, nie wytgcza kontroli wzorca i nie odbiera prawa do
sprawdzalnej informacji o naliczeniu.

Diagnoza: przewaga informacji nie jest zrodiem naleznosci

Profesjonalny wynajmujgcy zwykle zna umowy z dostawcami, regulaminy, sposéb podziatu kosztéw, salda i historie
zmian. Najemca widzi najczeSciej projekt wzorca oraz koncowa kwote. Ta asymetria sama w sobie nie przesadza
naduzycia, ale zwieksza ryzyko decyzji bez petnego kosztu oraz sporu, ktérego nie da sie odtworzy¢ z dokumentow.
Ekspertyza porzadkuje wiec nie oskarzenia, lecz dowody: co wynika z prawa, co z umowy, co z faktury, co z odczytu, a
co pozostaje tylko hipoteza.

Praktyczny test jest prosty. Po pierwsze: czy przed zgodg mozna ustali¢ katalog ptatnosci oraz sposéb ich zmiany? Po
drugie: czy po naliczeniu mozna przej$¢ wstecz od kwoty lokalu do okresu, danych, reguty podziatu i dokumentu
zrédtowego? Po trzecie: czy istnieje terminowa $ciezka pytania, korekty i niezaleznej kontroli? OdpowiedZ negatywna
nie przesadza wyniku prawnego, lecz identyfikuje ryzyko informacyjne, ktére nalezy usuna¢ przed decyzja albo
udokumentowac w toku wykonywania umowy.

PRZED PODPISANIEM — MM&EDW PO PODPISANIU — NCFiE

Ryzykiem jest zwigzanie sie wieloletniag umowa przed Ryzykiem jest rozbieznos¢ miedzy umowg a wykonaniem:
poznaniem zasad zmiany ceny, peinej Sciezki optat, kaucji, nowa pozycja, doptata, koszt odczytu, potracenie z kaucji.
wyijécia i dokumentéw energetycznych. Rezultatem ma by¢ Celem jest odtworzenie Zrodta, reguty i wyniku oraz spokojna,
Swiadoma decyzja lub wskazanie brakujacych danych. terminowa reakcja.

Co rzeczywiscie robi akt notarialny

FAKT PRAWNY. Oswiadczenie z art. 19f ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoré6w obejmuje poddanie sie egzekucji oraz
zobowigzanie do oproéznienia i wydania lokalu po ustaniu najmu, w terminie wskazanym w prawidtowym zadaniu.
Najemca przyjmuje tez do wiadomosci brak prawa do najmu socjalnego lokalu i pomieszczenia tymczasowego.
Dokument nie rozstrzyga jednak, czy konkretna optata ma podstawe, zostata prawidtowo obliczona albo jest
wymagalna.

Jezyk dowodu

FAKT Z DOKUMENTU opisuje tre$¢ konkretnej wersji umowy lub rozliczenia. POMIAR/ODCZYT jest zapisem urzadzenia,
KOSZT ZRODLOWY — kwota z wtasciwej faktury, ALOKACJA — regula przypisania, a NALICZENIE — wynikiem
przedstawionym do zaptaty. ESTYMAC]JA, PROGNOZA i HIPOTEZA wymagajg jawnych zatozen. Gdy nie da sie domkna¢
tancucha, wtasciwe oznaczenie brzmi NIEWYSTARCZAJACE DANE — nie ,dowiedziono naduzycia”.

Granice i sposob czytania

To materiat edukacyjny i model kontroli, nie indywidualna porada, opinia biegtego, audyt ksiegowy ani operat. Bez peinej
umowy, zatgcznikéw i dokumentéw rozliczeniowych wynik konkretnej sprawy moze brzmie¢: NIJEWYSTARCZAJACE DANE.
Spor o jedna pozycje nie czyni automatycznie catego rozliczenia niewaznym; samo naliczenie nie dowodzi z kolei, ze kwota
jest nalezna.
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1. Co najemca podpisuje — i czego nie traci

FAKT PRAWNY. Najem instytucjonalny lokalu mieszkalnego zawiera przedsiebiorca prowadzacy dziatalno$¢ w
zakresie wynajmowania lokali. Umowa jest na czas oznaczony. Art. 19f-19j ustawy o ochronie praw lokatoréw tworzg
szczego6lng konstrukcje, ale nie osobny porzadek, w ktérym nie obowiazuje Kodeks cywilny ani ochrona konsumenta.

Art. 19f-19j w pieciu punktach

® Art. 19f definiuje umowe, wymaga czasu oznaczonego i zalaczenia notarialnego oswiadczenia; dopuszcza kaucje do
sze$ciokrotno$ci miesiecznego czynszu, okresla jej zabezpieczajacy cel i miesieczny termin zwrotu po opréznieniu lokalu,
po dopuszczalnych potraceniach.

® Art. 19g wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznos$ci dla umowy i jej zmian; ustala tez gérna granice
wynagrodzenia notariusza za o§wiadczenie na 1/10 minimalnego wynagrodzenia za prace.

® Art. 19h pozwala pobiera¢ obok czynszu optaty niezalezne od wtasciciela, chyba Ze umowa stanowi inaczej, a czynsz
moze by¢ podwyzszany wytacznie na warunkach okreslonych w umowie. Zwrot ,chyba ze” zwieksza znaczenie precyzji
katalogu i mechanizmu optat.

® Art. 19i reguluje ustanie umowy i dalszg procedure: po braku dobrowolnego wydania lokalu wtasciciel dorecza pisemne
zadanie z urzedowo po$wiadczonym podpisem, przyczyna ustania i terminem co najmniej 14 dni; dopiero potem moze
wystapic¢ o klauzule wykonalno$ci, dotaczajac wymagane dokumenty.

® Art. 19j nie wlacza catej 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 wylacza to zasad zobowigzan, kontroli wzorcéw ani wiasciwych regulacji sektorowych.

Umowa na czas Zwiazanie na ustalony okres z uwzglednieniem Catkowitego zakazu wcze$niejszego zakonczenia niezaleznie
oznaczony przestanek wypowiedzenia od tre$ci umowy

Oswiadczenie notarialne  Wzmocnienie wykonania obowigzku opréznienia lokalu Uznania kazdej przysztej optaty
Kaucja Zabezpieczenie okreslonych naleznos$ci Dowolnego funduszu pozostajacego poza kontrola

Wzorzec umowy Moze wigza¢ po prawidtowym doreczeniu Wytaczenia kontroli postanowiert konsumenckich

Kodeks cywilny i kontrola konsumencka

Swoboda umoéw konczy sie tam, gdzie tres¢ lub cel sprzeciwia sie naturze stosunku, ustawie albo zasadom wspéizycia
spotecznego (art. 353 k.c.). Zobowigzanie wykonuje sie zgodnie z trescig i celem, przy wspétdziataniu stron (art. 354), a
staranno$¢ przedsiebiorcy ocenia sie zawodowo (art. 355 § 2). Nienalezyte wykonanie moze uruchamia¢ odpowiedzialnos¢ z
art. 471 i przepisOw powiazanych, lecz wymaga ustalenia przestanek, szkody i zwigzku przyczynowego — nie samego
niezadowolenia z rozliczenia.

Wzorzec wigze po doreczeniu przed zawarciem umowy; wersja elektroniczna musi nadawac sie do przechowania i
odtworzenia (art. 384). Jezeli najemca jest konsumentem, nieuzgodnione indywidualnie postanowienie sprzeczne z dobrymi
obyczajami i razgco naruszajjce jego interesy moze go nie wigza¢ na zasadach art. 385'-3853. Nie kazda niejasno$¢ jest
niewazno$cia. Bada sie brzmienie, moment zawarcia, catg umowe i rzeczywisty wptyw konsumenta, a gtéwne $wiadczenia —
takze jednoznaczno$¢ opisu ceny.

Ustawa o prawach konsumenta nie stosuje sie do najmu mieszkalnego w catosci: art. 4 zachowuje zasadniczo rozdziat 2, w
tym przedkontraktowa informacje z art. 8 o cenie albo sposobie jej obliczenia i innych kosztach. Przy najmie na czas
oznaczony art. 673 § 3 k.c. wigze wypowiedzenie z wypadkami okre$lonymi w umowie. Art. 685" dotyczy wypowiedzenia
wysokosci czynszu, nie przedawnienia; wobec art. 19h pierwszenstwo ma mechanizm umowny. Art. 677 ustanawia roczny
termin od zwrotu rzeczy dla wskazanych roszczen o uszkodzenie, naktady lub nadptacony czynsz.

Przy klauzuli zmiennej ceny pytaj o wazng i opisang przyczyne, dane dostepne obu stronom, kierunek i granice zmiany,
czestotliwos$¢, uprzednie zawiadomienie oraz realng mozliwos¢ reakcji. Orzeczenia TSUE Invitel (C-472/10), RWE Vertrieb
(C-92/11) i Kasler (C-26/13) wzmacniaja wage przejrzystosci i ekonomicznego zrozumienia mechanizmu, lecz nie zastepuja
oceny polskiej umowy w jej konkretnym stanie faktycznym.

ROZROZNIJ SKUTEK. Niewaznos(, niewigzanie klauzuli konsumenta, nienalezyte wykonanie, brak wymagalnosci,
nieudowodniona wysokos¢ i §wiadczenie nienalezne to rézne kwalifikacje. Dobiera sie je dopiero po analizie dokumentéw
i zdarzen.
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2. Petny koszt decyzji i droga naliczenia

REGULA. Cena z ogloszenia jest punktem wejscia, nie pelnym kosztem wieloletniego najmu. Odpowiedzialna decyzja
obejmuje wejscie, trwanie, mozliwe zmiany, zakonczenie i koszt sporu — w kilku scenariuszach, bez udawania pewnosci.

PUBLICZNY EANCUCH KONTROLI decyzja wynajmujacego — umowa z dostawca lub operatorem — koszt budynku — reguta podziatu —
przypisanie do lokalu — zaliczka — rozliczenie — naleznos$¢ albo kwota sporna — kaucja/windykacja

Dziesie¢ poje¢, ktorych nie wolno mieszac

Cena z ogloszenia komunikat marketingowy; sprawdz, co obejmuje i czy zgadza sie z projektem.
Czynsz umowny wynagrodzenie za uzywanie lokalu, z terminem oraz mechanizmem zmiany.

Optata niezalezna od ustawowo zdefiniowany katalog optat za dostawy/ustugi do lokalu; nie jest nazwa dla dowolnego kosztu.

wlasciciela

Ustuga budynkowa nm}:;titjir;llinistracja, serwis lub operator; obcigzenie najemcy wymaga podstawy i dostatecznie okres$lonej ceny lub
Koszt zrodtowy kwota z umowy albo faktury dostawcy dla wtasciwego odbiorcy i okresu.

Metoda podziatu reguta przypisania cze$ci kosztu wspolnego do lokalu; musi odpowiada¢ danym i podstawie.

Zaliczka whptata na przyszte rozliczenie, nie dowdd konicowego zuzycia ani ostatecznej ceny.

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

Naleznosé kwota majgca podstawe, obliczona i wymagalna zgodnie z wiasciwymi regutami.

pozycja zakwestionowana z okresleniem przyczyny; spér sam nie zawsze wstrzymuje ptatnos$¢, odsetki lub

LSRG skutki umowy.

Przykiad 36 miesiecy — liczby wylacznie ilustracyjne

Czynsz 3900 zt 140 400 zt
Parking 300 zt 10800 zt
Obstuga/$wiadczenie dodatkowe 190 zt 6 840 zt
Zaliczki na media i ciepto 520 zt 18 720 zt*
Odczyt/rozliczenie 22 7t 792 7t
Razem ptatnosci cykliczne 4932zt 177 552 zt

OBLICZENIE. 4 932 zt x 36 = 177 552 z}, przy zatozeniu braku indeksacji, zmian taryf, doptat i korekt. Jezeli przyktadowe
wynagrodzenie notariusza wynosi 400 z, koszt niecykliczny zwieksza przeptywy do 177 952 zt. Kaucja 6 000 zt pozostaje
oddzielnie: jest czasowo zwigzanym kapitatem, a kosztem staje sie tylko w zakresie prawidtowego potracenia lub kosztu
finansowania. Ptynno$¢ przy wejéciu: pierwszy miesigc 4 932 + notariusz 400 + kaucja 6 000 = 11 332 zt. * Zaliczki wymagaja
pozniejszego rozliczenia; ich suma nie jest potwierdzeniem kosztu zuzycia.

PROGNOZA powinna pokaza¢ co najmniej wariant bazowy i niekorzystny: indeksacje czynszu, wzrost kosztéw medidw,
zmiane liczby mieszkancéw, wczes$niejsze wyjscie oraz mozliwa doptate. Nie dodaje sie mechanicznie wszystkich najgorszych
zdarzen jako pewnych. Kazde zatozenie ma nazwe, okres i zrédto; brak danych jest wynikiem, nie licencjg na dowolng liczbe.

Jak odtworzy¢ pojedyncze naliczenie

Zacznij od réwnania kontrolnego: ilo$¢ lub udzial x wtasciwa cena jednostkowa + przypisana cze$¢ kosztu statego +
dopuszczalne ustugi - zaliczki + korekty = kwota rozliczenia. Kazdy sktadnik musi mie¢ ten sam lokal, wiasciwy okres i
jednostke. Nastepnie sprawdz, czy suma przypisan dla lokali i czes$ci wspdlnych godzi sie z kosztem Zrédtowym oraz czy ta
sama ustuga nie pojawia sie drugi raz pod inng nazwa. To test arytmetyczny i dokumentowy, nie samodzielna kwalifikacja
prawna.

Koszt wyjscia obejmuje nie tylko ostatni czynsz: termin wypowiedzenia, warunki cesji lub znalezienia nastepcy, optaty
koncowe, rozliczenie mediéw, przywrdcenie stanu lokalu i ryzyko potracenia. Roszczenie o zaptate musi by¢ odrdznione od
samego salda w portalu, a dokumentacja zdawcza — od automatycznego uznania odpowiedzialno$ci za kazde zuzycie.
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3. Media, ciepto, odczyty i outsourcing

FAKT PRAWNY. Art. 45a Prawa energetycznego rozdziela koszt zakupu energii lub ciepta dla budynku od jego przypisania
uzytkownikom lokali. Gdy wytacznym odbiorcg jest witasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego, odpowiada on za
rozliczenie catkowitego kosztu na lokale. Optaty maja zapewnia¢ wytacznie pokrycie kosztéw zakupu, a informacja o tych
kosztach jest nieodptatna. Wtasciciel lub zarzadca wybiera metode rozliczania ciepta i ujmuje ja w regulaminie podanym
uzytkownikom do wiadomosci.

Art. 45¢c wymaga co najmniej raz w roku nieodptatnej informacji o rozliczeniu kosztéw zakupu ciepta dla wszystkich
uzytkownikéw zasilanych z centralnego Zrédta. Comiesieczne uzyskanie informacji o zuzyciu jest warunkowe: przepis taczy
je z rozliczaniem na podstawie wskazan urzadzen z art. 45a ust. 7 pkt 2. Najpierw trzeba zatem ustali¢ Zrdédto, rodzaj
urzadzenia, role wtasciciela lub zarzadcy i metode rozliczenia; nie wolno obiecywa¢ kazdemu dowolnego raportu
miesiecznego.

M Co potwierdza Czego jeszcze nie potwierdza

Odczyt urzadzenia Wskazanie lub jednostke w okre$lonym czasie Ceny i naleznosci lokalu

Faktura dostawcy Koszt Zrodtowy dla odbiorcy Prawidtowego podziatu na lokale
Regulamin rozliczen Przyjeta metode Prawidtowosci danych wejsciowych
Rozliczenie lokalu Wynik zastosowanych danych i regut Poprawnosci zrddta, odczytu i alokacji

UWAGA TECHNICZNA. Podzielnik kosztéw ogrzewania nie jest cieptomierzem. Jego wskazanie uczestniczy w podziale
kosztu wedtug regulaminu; samo nie mierzy ceny ani nie tworzy nalezno$ci. Zdalny odczyt przenosi wskazanie — nie zastepuje
faktury, reguly alokacji i rozliczenia zaliczek.

Koszt zewnetrznego operatora: dziesiec¢ pytan zamiast skrotu

PODSTAWA I CENA PRZYPISANIE I KONTROLA

1) kto zamoéwit ustuge; 2) komu stuzy; 3) gdzie przewidziano 6) czy ustuga jest odrebna od zwyktych obowiazkéw; 7) czy nie ma
obciazenie; 4) czy ujawniono je przed podpisaniem; 5) czy cenalub podwdjnego naliczenia; 8) jak przypisano kwote do lokalu; 9) czy
metoda jest odtwarzalna; wystepuje marza; 10) jak dziata reklamacja i korekta.

Koszt outsourcingu nie jest z definicji ani oszczedno$cia, ani bezprawng optata. Jezeli rozwigzanie uzasadniono
efektywnos$cig, popro$ o poréwnanie wariantu dotychczasowego i nowego: réwny zakres ustug, okres, koszt zakupu,
wdrozenia, utrzymania i rozliczen, zatozone oraz faktyczne korzysci i ich beneficjenta. Brak poréwnania ostabia dowéd
deklarowanej racjonalnosci, ale sam nie uniewaznia naleznosci.

Ocena ma dwa poziomy. Techniczna wykonalno$¢ odpowiada, czy urzadzenie i sposéb odczytu moga dziata¢ w danym
budynku. Optacalno$¢ wymaga zestawienia pelnych kosztéw z mozliwg oszczednoscia energii i jakoscia informacji.
Oddzielnie pozostaje pytanie kontraktowe: nawet racjonalna inwestycja budynku nie staje sie automatycznie naleznoscia
konkretnego najemcy. Potrzebne sg wtasciwy adresat obowigzku, podstawa obcigzenia i poprawna alokacja.

Dyrektywa (UE) 2023/1791 — zwtaszcza art. 14-20 i zatgcznik IX — wyznacza kontekst rzetelnej informacji o zuzyciu oraz
rozsadnych kosztéw zleconego pomiaru, alokacji i rozliczenia. W indywidualnej sprawie zadanie opieraj najpierw na prawie
krajowym i umowie. Rozporzadzenie z 7 grudnia 2021 r. doprecyzowuje techniczng wykonalno$é, optacalnosé, wybor
metody i zakres informacji.

Minimalny pakiet do weryfikacji

Zadaj dokumentu zrédtowego dla wlasciwego odbiorcy i okresu, odczytéw poczatkowych i koficowych, jednostki i ceny,
obowigzujacej wersji regulaminu, klucza podziatu, wyliczenia lokalu, salda zaliczek i korekt oraz podstawy i zakresu
wynagrodzenia operatora. Swiadectwo charakterystyki energetycznej powinno zostaé¢ przekazane przy zawarciu najmu;
najemca nie moze zrzec sie tego prawa. Swiadectwo opisuje wlaéciwosci energetyczne wedtug metodologii, nie gwarantuje
rachunku konkretnej osoby.

Art. 56 Prawa energetycznego zawiera szczeg6towy katalog naruszen i kar. Nie jest uniwersalng podstawa kazdej skargi
dotyczacej czynszu lub rozliczenia. Zanim skierujesz sprawe do Prezesa URE albo innego organu, przyporzadkuj problem do
konkretnego obowiazku oraz ustal, kto jest jego adresatem. Indywidualne roszczenie cywilne i nadz6r administracyjny moga
dotyczy¢ innych pytan.

© Andrzej Nowak / LiczDom.pl STRONA 4



EKSPERTYZA LICZDOM.PL | NAJEM INSTYTUCJONALNY

4. Przed podpisaniem: MM&EDW jako kontrola decyzji

MM&EDW — Ekspertyza Decyzji Najmu — porzadkuje konkretny lokal, projekt umowy i dane dostepne przed
zwigzaniem sie kontraktem oraz przed ztozeniem o$wiadczenia z art. 19f ust. 3. Nie jest opinig prawna, audytem
ksiegowym, operatem szacunkowym ani obietnicg wyniku. Jej uzyteczno$¢ polega na pokazaniu kosztu, mechanizméw
zmiany, ryzyka wyjscia i luk informacyjnych w czasie, gdy mozna jeszcze pytac, negocjowac albo nie podpisywac.

ZASADA DECYZYJINA. Nie podpisuj o§wiadczenia notarialnego ,na probe”, jezeli nie masz finalnej umowy,
wszystkich dokumentéw wigczonych do wzorca i mozliwej do odtworzenia $ciezki kosztéw. Presja terminu nie zastepuje
danych.

Pakiet dokumentow przed zgoda

wowazeena | wvconante swwscrs

« projekt umowy i wszystkie zatgczniki « przestanki wypowiedzenia i wcze$niejszego wyjscia
e regulamin najmu i budynku » Swiadectwo charakterystyki energetycznej

* tabela optat e regulamin rozliczania ciepta

o formuty zmiany czynszu i innych optat « zasady energii, wody i ustug

« projekt o§wiadczenia notarialnego « przyktadowe rozliczenie poréwnywalnego lokalu

» warunki kaucji, potracen i zwrotu « katalog kosztow przy zakonczeniu najmu

Co sprawdzi¢, zanim nazwiesz koszt ,,przewidywalnym”
® (zy kazda obowiazkowa pozycja ma nazwe, zakres, odbiorce ptatnosci, czestotliwos¢ i kwote albo obiektywng metode
obliczenia?
® (zy podwyzka ma mierzalng przestanke, Zrédto wskaznika, date bazowa, czestotliwo$¢, sposéb powiadomienia i skutek
dla prawa wypowiedzenia?
® (zy regulamin i tabela optat sg plikami mozliwymi do zachowania, a umowa rozstrzyga kolejno$¢ dokumentéw i wersje
obowiagzujaca przy kolizji?
® (zy kaucja zabezpiecza oznaczone naleznosci, a protokét, zuzycie normalne, terminy i sposob rozliczenia ograniczaja
uznaniowos¢ potracen?
® (zy istnieje realna Sciezka wcze$niejszego wyjscia z umowy terminowej i da sie oszacowac jej maksymalny koszt?
Przed zgoda zamknij paczke dowodowa datg i numerem wersji: pobierz pliki, zachowaj oferte, pytania i odpowiedzi, a istotne
ustalenia wprowadz do umowy lub zatacznika. Sama rozmowa telefoniczna jest stabsza niz zapis pozwalajacy pdzniej ustali¢,
co przedsiebiorca ujawnit przed zwigzaniem konsumenta. Jezeli dokument ma by¢ zmieniany przez portal, ustal procedure
zawiadomienia i archiwum wersji.

Pie¢ klas wyniku

S

AKCEPTUJ warunki i koszt sa wystarczajaco rozpoznane; brak istotnej luki w badanym zakresie
AKCEPTUJ] WARUNKOWO zgoda dopiero po otrzymaniu wskazanego dokumentu lub pisemnego doprecyzowania
NEGOCJUJ ryzyko jest mozliwe do ograniczenia zmiang konkretnego postanowienia, kwoty albo procedury
ODRZUC pozostaje istotne, nieakceptowalne ryzyko albo warunek sprzeczny z celem decyzji

NIEWYSTARCZAJACE DANE brak podstaw do odpowiedzialnej konkluzji; to pelnoprawny wynik, nie porazka analizy

REKOMENDACJA. Pytania wysytaj w jednym, numerowanym pi$mie i pro$ o odpowiedZ na trwatym no$niku. Poréwnaj
odpowiedz z finalng wersja 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 doreczony przed umowa.
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5. Po podpisaniu: LiczDom.pl/NCFiE w nieruchomosci

NCFiE oznacza Nadzér Cyfrowy Finansoéw i Energii w Nieruchomo$ci. To mozliwa warstwa kontroli wykonania umowy po jej
zawarciu, jezeli istnieje legalny i techniczny dostep do potrzebnych danych. Nie jest warunkiem dochodzenia praw ani
jedynym rozwigzaniem; porzadkuje droge od dokumentu i zdarzenia do informacji, wyjasnienia oraz reakcji.

MODEL ROZPROSZONY I REAKTYWNY NOWOCZESNA ADMINISTRACJA CHMUROWA

Umowa, regulamin, odczyt, faktura, podziat kosztu, saldo i
reklamacja zyja w osobnych plikach lub systemach. Najemca poznaje
skutek z konicowego naliczenia; rekonstrukcja zaczyna sie po
problemie.

Uprawniona osoba moze widzie¢ w jednym uporzadkowanym
srodowisku budzet lokalu, wykonanie, zuzycie, odchylenie,
dokument i status rozliczenia — z zachowaniem Zrédta oraz daty.

PUBLICZNY CIAG NCFiE UMOWA — BUDZET LOKALU — RZECZYWISTE WYKONANIE — ODCHYLENIE — INFORMACJA — WYJASNIENIE — REAKCJA
— WYNIK - PONOWNA OCENA
Nowoczesne systemy zarzadzania i rozliczen juz istnieja. Publicznie opisywane funkcje LiczDom.pl/NCFiE obejmujg
porzadkowanie planu i wykonania, Budzet Lokalu 24 /7, monitoring kosztéw i energii, powigzanie informacji z dokumentem,
sygnalizowanie odchylen, wspieranie terminowej informacji oraz zachowanie $§ladu danych i decyzji. Funkcje te moga
wspiera¢ wykonywanie konkretnych obowigzkéw prawnych i umownych, lecz sam system nie gwarantuje zgodnosci z catym
prawem. Potrzebne s3a prawidtowe wdrozenie, dane, konfiguracja, legalne dostepy i odpowiedzialne osoby.

Architektura informacji jest decyzja zarzadcza. Jezeli wynajmujgcy moze wcze$niej wykry¢ odchylenie, powigzac saldo z
faktura i zachowa¢ wersje regulaminu, op6znione ujawnienie skutku nie powinno by¢ traktowane jako nieunikniona cecha
najmu. Brak takiej organizacji nie dowodzi ztej wiary; uzasadnia jednak pytania o kryteria wyboru, poréwnane warianty,
wtasciciela korzy$ci, finansowanie wdrozenia oraz to, kto ponosi ryzyko btedu danych.

PYTANIE DO WYNAJMUJACEGO. Jezeli istniejg narzedzia pozwalajgce wczes$niej ujawnia¢ budzet lokalu, Zrédto kosztu,
zuzycie i odchylenie, warto zapytac¢ nie tylko, jaki system jest stosowany, lecz takze dlaczego wybrano wtasnie ten model
informacji i jakie rozwigzania poréwnano przed przeniesieniem jego kosztu oraz ryzyka na najemce. Brak udokumentowanego
pordwnania utrudnia ocene racjonalnosci; nie dowodzi sam przez sie bezprawnosci ani intencji.

Siedem krokow po zakwestionowanym naliczeniu

1. Zabezpiecz umowe, regulaminy i wszystkie wersje tabel optat.

2. Zachowaj korespondencje, zrzuty portalu, odczyty i dowody wptat.

3. Rozpisz pozycje na zrédto, okres, ilos¢, stawke, regute podziatu, zaliczki i korekty.

4. Wyslij wezwanie do wyjasnien, wskazujac konkretna pozycje — nie ogélny zarzut.

5. 716z reklamacje, gdy ustalisz btad, brak albo niesp6jno$¢; zachowaj dowdd doreczenia.

6. Nie wstrzymuj pochopnie wszystkich ptatnosci bez oceny wymagalnosci, odsetek i skutkéw umownych.

7. Dobierz pomoc do problemu: rzecznik konsumentéw, wiasciwy organ albo sad — po ustaleniu kompetencji.

Krotki wzor wezwania
WEZWANIE DO PRZEDSTAWIENIA PODSTAWY I SPOSOBU OBLICZENIA NALICZENIA
W zwiazku z naliczeniem za okres [...] w pozycji [...] na [...] zt prosze o wskazanie podstawy umownej oraz przekazanie dokumentu
zrodtowego, okresu rozliczenia, odczytéw poczatkowych i koncowych, ceny jednostkowej, metody podziaty, rozliczenia zaliczek i korekt.
Jezeli pozycja obejmuje operatora zewnetrznego, prosze o zakres ustugi, sposéb przypisania kosztu do lokalu oraz informacje o marzy lub
innym wynagrodzeniu wynajmujacego. W razie btedu prosze o korekte, a w przeciwnym razie — o uzasadnienie pozwalajace odtworzy¢
naliczenie, w terminie 14 dni. Do wyjas$nienia traktuje pozycje jako sporng, bez uznania dtugu i bez zrzeczenia sie zarzutéw.

Zastrzezenie: nazwanie kwoty ,sporng” nie zawsze wstrzymuje jej wymagalno$¢, odsetki ani inne skutki. Pismo trzeba dostosowac do

umowy, terminéw i rodzaju naleznosci.
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6. Mapa ryzyka, wnioski i zrédta

Nowa lub podwyzszona oplata Podstawa, przestanki, data i sposéb zmiany Wezwanie do wyjasnienia

Doptata do mediow Faktura, odczyty, metoda, zaliczki Rekonstrukeja i reklamacja

Koszt outsourcingu Zakres ustugi, umowa, cena, przypisanie Zadanie dokumentéw i uzasadnienia
Potracenie z kaucji Istnienie, wysoko$¢ i wymagalno$¢ roszczenia Sprzeciw i zadanie rozliczenia
Zmienny regulamin w portalu Wersja obowigzujgca w dacie zdarzenia Zabezpieczenie wersji i korespondencji

Pie¢ wnioskow do zastosowania

1. Akt notarialny wzmacnia opréznienie lokalu po ustaniu najmu; nie zatwierdza z gory przysztych optat i nie wytgcza kontroli
wzorca.

2. Pelny koszt to nie tylko czynsz. Oddziel Zrédto kosztu, regute podziatu, zaliczke, rozliczenie i kaucje, a przyszto$¢ pokazuj
scenariuszowo.

3. Odczyt nie jest ceng, faktura budynku nie jest automatycznie kosztem lokalu, a podzielnik nie jest cieptomierzem. Nalezno$¢
wymaga catego, zgodnego tancucha.

4. Przed podpisaniem pytaj i zachowuj wersje dokumentéw; po podpisaniu dokumentuj, rekonstruuj i kwestionuj konkretnie.
Reklamacja nie zawsze zatrzymuje ptatnoscé.

5. Technologia moze ograniczy¢ asymetrie informacji, jezeli taczy dane ze zrédtem i odpowiedzialnos$cia. Nie zastepuje prawa,
jakosci danych ani decyzji cztowieka.

Nota prawna

Ekspertyza ma charakter ogélny i edukacyjny, wedlug stanu prawnego na 9 wrzesnia 2026 r. Nie zastepuje analizy pelnej umowy,
dokumentow, terminéw ani indywidualnej porady. Relacja konsumencka wymaga ustalenia statusu stron. Brak dokumentu moze uzasadnia¢
zadanie wyjasnienia albo wynik ,NIEWYSTARCZAJACE DANE”, lecz nie jest automatycznym dowodem nieistnienia naleznosci. Wtasciwy
srodek zalezy od podstawy, wymagalnosci, ciezaru dowodu i kompetencji organu.

Najwazniejsze zrodia urzedowe — aktywne odnosniki

® Ustawa o ochronie praw lokatoréw — ELI (art. 19f-19j)

® Kodeks cywilny — ELI, tekst jednolity 2026 (m.in. art. 353", 354-355, 384-385%, 471, 673, 677, 685")
® Ustawa o prawach konsumenta — ELI (art. 4 i rozdziat 2)

® Prawo energetyczne — ELL tekst jednolity 2026 (art. 45a, 45c, 45d; art. 56 tylko w granicach katalogu)
® Ustawa o charakterystyce energetycznej budynkéw — ELI (art. 11)
°
°
°

Rozporzadzenie MKiS z 7.12.2021 r. — ELI

Dyrektywa (UE) 2023/1791 — EUR-Lex (art. 14-20, zatacznik IX)

UOKIiK: niedozwolone klauzule; orzeczenia TSUE: C-472/10 Invitel, C-92/11 RWE Vertrieb, C-26/13 Kasler
Zrédta odczytuj wedtug hierarchii: aktualny przepis i urzedowe orzeczenie przed komentarzem, a dokument konkretnej umowy i rozliczenia
przed hipoteza. Material UOKiK objasnia mechanizm kontroli i drogi pomocy; sam wpis lub podobienstwo jezykowe nie zastepujg oceny
postanowienia, stron i chwili zawarcia umowy.

AUTOR Andrzej Nowak / LiczDom.pl

FORMULA KONCOWA. Profesjonalny wynajmujgcy ma prawo chroni¢ swoj lokal i dochodzi¢ uzasadnionych naleznosci.
Najemca ma prawo wiedzie¢, z czego te nalezno$ci wynikaja. Dopiero gdy obowigzek spotyka sie z dokumentem, a koszt ze
sprawdzalna reguta, profesjonalny najem przestaje by¢ stosunkiem przewagi i staje sie uczciwa umowa.
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