ILE NAPRAWDE KOSZTUJE
NIERUCHOMOSC, ZANIM RAPORT
POWIE, ZE DECYZJA BYLA
SPOZNIONA?

Dlaczego tani program nie oznacza taniego zarzadzania —
i gdzie zaczyna si¢ ekonomiczna przewaga cyfrowego
nadzoru finansow, energii i decyzji wlascicielskiej

Stan danych i prawa: 23 sierpnia 2026 r.

Nieruchomos$¢é moze otrzymaé poprawny raport finansowy, prawidtowo zaksiggowane
faktury, zgodne z umowag rozliczenie mediow, profesjonalny audyt i komplet dokumentow —
a mimo to traci¢ pienigdze wtasnie teraz.

Nie dlatego, ze kto$ koniecznie popetnil btad. Nie dlatego, ze zarzadca musi dziata¢ Zle. Nie
dlatego, ze ksiegowos$¢ czego$ nie zaksiegowala. Problem moze powstac¢ znacznie wezesniej:
pomiedzy zmiang rzeczywistosci gospodarczej a chwila, w ktdrej informacja o tej zmianie
staje si¢ widoczna dla osoby zdolnej podjaé¢ decyzjg.

Faktura opisuje zdarzenie, ktore juz nastapito. Sprawozdanie zamyka okres. Roczne
rozliczenie wyjasnia przesztos$¢. Nawet najbardziej staranny raport moze by¢ w stu
procentach prawdziwy i jednocze$nie gospodarczo spdzniony.

A nieruchomo$¢ nie czeka na raport.

Codziennie pobiera energi¢. Codziennie dzialaja umowy. Naliczajg si¢ koszty state. Pracuja
pompy, wentylatory 1 wezty cieplne. Wykonywane sg ustugi. Powstajg zobowigzania.
Najemcy korzystaja z powierzchni. Wiasciciele wptacaja zaliczki. Kapitat jest zamrozony.
Urzadzenia si¢ zuzywaja. Ceny ustug zmieniajg si¢ szybciej niz roczny plan gospodarczy.
Decyzja odlozona o trzy miesigce moze by¢ podjeta poprawnie — tylko trzy miesigce za
pbézno.

To prowadzi do pytania, ktorego nie rozstrzyga zaden cennik programu do zarzadzania
nieruchomoscia:

Ile kosztuje czas pomi¢dzy pojawieniem si¢ problemu a chwila, w ktorej wlasciciel moze
go zobaczy¢, zrozumie¢ i jeszcze co$ zmienic¢?

Na Zachodzie coraz czgéciej mowi si¢ o decision latency — op6znieniu decyzyjnym. Tutaj
wystarczy polskie okreslenie: koszt spéznionej decyzji.

Nie jest to abstrakcyjna teoria.
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W 2026 r. JLL opisuje presje na efektywnos¢ kosztowa jako jeden z gldéwnych mechanizmow
ksztattujacych §wiatowy rynek nieruchomosci komercyjnych. W sierpniowej aktualizacji
Global Real Estate Outlook firma wskazuje, ze zarzadzanie kosztami, juz wczesniej bedace
czotowym zmartwieniem liderow corporate real estate, stato si¢ podstawowym czynnikiem
decyzji, a energia 1 media pozostajg gtownym problemem uzytkownikéw nieruchomosci.
Jednoczes$nie relacja pomigdzy budynkiem a systemem energetycznym przestaje by¢ relacja
biernego odbiorcy 1 dostawcy — dostepnos¢ energii zaczyna wptywac na wykonalnos¢,
odporno$¢ i wartos¢ aktywa. (JLL)

CBRE w potowie 2026 r. wskazuje podobng zalezno$¢ w europejskim sektorze
mieszkaniowym: wyzsze koszty energii utrzymuja presj¢ na OPEX, regulacje
efektywnosciowe moga zwicksza¢ zardwno koszty operacyjne, jak i konieczny CAPEX
starszych budynkow, a technologia staje si¢ jednym z narzedzi zarzadzania zuzyciem i
kosztami. W Stanach Zjednoczonych CBRE zwraca dodatkowo uwage, ze przy stabilnych
stopach kapitalizacji coraz wigksza cz¢$¢ catkowitego zwrotu musi pochodzi¢ z dochodu
samego aktywa. (CBRE)

To zmienia sens pytania o oprogramowanie.

Nie chodzi juz wylacznie o to, czy system potrafi ksiegowaé, rozlicza¢ i raportowaé.
Coraz wazniejsze staje si¢ pytanie:

czy system informacyjny nieruchomosci daje wlascicielowi mozliwo$¢ dostrzezenia
ekonomicznego odchylenia na tyle wczeSnie, aby raport nie byl jedynie eleganckim

opisem straty?

I dopiero w tym miejscu zaczyna si¢ rozmowa o LiczDom.pl oraz autorskim modelu
Nadzoru Cyfrowego Finansow i Energii w Nieruchomosci — NCFiE.

Nie jako o kolejnym programie.

Jako o probie przesunigcia punktu cigzkoS$ci z rozliczenia przesztosci na obserwowanie
wykonania gospodarki nieruchomosci w czasie, w ktorym decyzja nadal ma wartos¢.
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Spis tresci

Raport moze by¢ prawdziwy i jednocze$nie spdzniony
Paradoks 4,50 zt kontra 56,76 zt
Cena programu to nie cena gospodarowania nieruchomoscia
Siedem sit, ktére naprawdg Sciskaja wynik aktywa
Koszt kapitatu i dlaczego wiasciciel nie moze juz ignorowa¢ OPEX
OPEX, NOI i1 ekonomika jednego ztotego kosztu
Popyt, wykorzystanie powierzchni i koszt pustego metra
Starzenie aktywa 1 CAPEX: inwestycja nie jest synonimem efektywnosci
Energia przestaje by¢ rachunkiem w tle
. Zwrot skorygowany o ryzyko: dlaczego kapitat ma zosta¢ w nieruchomosci
. Najbardziej niedoceniany zaséb — czas informacji
. Polska wspodlnota jako niezwykte laboratorium wtascicielskie
. Gdy kazdy wykonuje swoja cze$¢ prawidtowo, a aktywo nadal traci
. Dokumenty to jeszcze nie transparentno$¢
. Pulapka benchmarku: §rednia rynku nie jest optimum
. OPEX nie jest listg faktur
. Budzet, ktéry shuzy decyzji, a nie tylko rozliczeniu
. Budzet Lokalu: od salda do ekonomicznej $wiadomosci wiasciciela
. Energia jako pienigdz
. Pomiar, odczyt, alokacja, estymacja i prognoza — pie¢ rdznych rzeczy
. Koszt informacji: kiedy technologia oszczedza, a kiedy tylko doktada abonament
. Moc zamdwiona 1 koszt odziedziczonego parametru
. Od danych do decyzji
. Zamkniecie miesigca kontra to, co dzieje si¢ dzi$
. Ile kosztuje sp6zniona decyzja
. Co naprawdg potrafi konkurencja
. Polska technologia zarzadcza: tanio nie oznacza prymitywnie
. Rynek swiatowy: Yardi, RealPage, AppFolio, Buildium, MRI i inni
. Co zostaje po odjeciu wszystkiego, co konkurencja juz potrafi
. Prawo: wiasciciel ma obowigzki i prawa — technologia nie zastgpuje ustawy
. EED, zdalny odczyt i1 data 1 stycznia 2027 r. bez mitologii
. Centrum handlowe, PRS i1 multifamily: ten sam problem w innej skali
. Smart CAPEX, koszt zaniechania 1 pilot, ktory ma udowodni¢ efekt
. Ashburn: gdy nieruchomos¢ spotyka energie, dane 1 infrastrukture
. Trzy modele: wspolnota, multifamily 1 aktywo energochtonne
. Czy kazdy budynek powinien kupi¢ LiczDom.pl? Nie
. DZIALAJ / ZWERYFIKUJ / JESZCZE NIE PODEJMUJ DECYZJI
. Konkluzja: wlasciciel nie potrzebuje wigcej raportow — potrzebuje wcezesniejszej
wiedzy
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1. Raport moze by¢ prawdziwy i jednoczesSnie spozniony

W zarzadzaniu nieruchomoscig istnieje szczegdlnie zdradliwe poczucie bezpieczenstwa:
jezeli wszystkie dokumenty sg poprawne, faktury zaptacone, saldo si¢ zgadza, a raport zostat
sporzadzony zgodnie z przyjeta procedura, to gospodarka nieruchomosci rowniez musi by¢
poprawna.

Nie musi.

Poprawnos$¢ rachunkowa odpowiada przede wszystkim na pytanie, czy zdarzenie zostato
prawidlowo zarejestrowane. To fundamentalnie wazne, ale inne pytanie niz to, czy samo
zdarzenie bylo gospodarczo racjonalne.

Fakture za ustuge wykonywana w zbyt szerokim zakresie mozna zaksiggowac bezbtednie.

Optlate za parametr, ktérego od kilku lat nikt nie zweryfikowal, mozna nalicza¢ zgodnie z
umowa.

Koszt energii wynikajacy z nieprawidlowej regulacji instalacji mozna rozdzieli¢ zgodnie z
obowigzujaca metoda.

Zaliczki moga by¢ prawidlowo pobierane i rozliczane, cho¢ ich wysokos¢ przez wiele
miesi¢cy rozmija si¢ z aktualnym wykonaniem.

Mozna wigc perfekcyjnie automatyzowaé proces, ktory z gospodarczego punktu widzenia
nalezaloby wcze$niej zakwestionowac.

To jeden z najwazniejszych problemdéw wspolczesnej cyfryzacji nieruchomosci. Rynek przez
lata inwestowat ogromne $rodki w skracanie czasu wykonywania czynnosci: automatyczne
faktury, cyfrowe ptatnosci, portale mieszkanca, zgtoszenia usterek, elektroniczne umowy,
obieg dokumentow, raportowanie finansowe 1 integracje.

Byt to konieczny rozwoj.

Ale automatyzacja wykonania i ekonomiczna jakos$¢ decyzji to dwie rozne rzeczy.
Mozna jeszcze szybciej zaksiggowac koszt, ktorego nie powinno by¢.

Mozna jeszcze sprawniej pobra¢ zaliczke ustalong na podstawie nieaktualnych zatozen.

Mozna automatycznie rozdzieli¢ na 100 lokali koszt ustugi, ktorej zakres nikt od pigciu lat nie
zestawil z rzeczywistym zapotrzebowaniem.

Mozna stworzy¢ dashboard, ktory natychmiast pokaze uzytkownikowi wynik ztej decyzji.

I wtasnie dlatego stowo ,,cyfrowy” samo w sobie niewiele mowi o gospodarnosci.
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Technologia ma warto$¢ dopiero wtedy, kiedy zmienia nie tylko szybko$¢ administracji, lecz
takze zdolno$¢ do weze$niejszego rozpoznania zjawiska ekonomicznego.

MSCI opisuje dzi$ doktadnie analogiczny problem w private markets, cho¢ oczywiscie w
zupehnie innej klasie aktywow. Firma wskazuje, ze przejrzystos¢ stata si¢ jednym z
zasadniczych problemow rynku prywatnego, poniewaz inwestor nie moze prawidtowo
zarzadzac ryzykiem, jezeli nie widzi dostatecznie jasno tego, co posiada. W odniesieniu do
nieruchomos$ci MSCI podkresla potrzebe lepszego wgladu m.in. w dochod, jakos¢ aktywa,
leasing, utrzymanie oraz potrzeby CAPEX. (MSCI)

Jeszcze ciekawszy jest krok wykonany w marcu 2026 r. MSCI uruchomito dzienne indeksy
nowcasting dla private equity i private credit, wskazujac wprost, ze tradycyjne kwartalne
cykle raportowania tworzg luki informacyjne pomi¢dzy okresami. Nie jest to bezposredni
odpowiednik zarzadzania budynkiem i nie wolno udawac, ze nim jest. Pokazuje jednak
szerszy kierunek rozwoju rynku kapitatowego: wartos¢ informacji ro$nie, gdy informacja
dociera przed tradycyjnym raportem, a nie po nim. (MSCI)

W nieruchomosci roznica moze by¢ jeszcze bardziej namacalna, poniewaz wiele kosztow
powstaje codziennie.

Wyobrazmy sobie, ze 1 lutego zaczyna rosna¢ zuzycie wody w cze$ci wspdlne;.
W systemie ksiggowym nic nie jest jeszcze nieprawidtowe. Faktura nie przyszia.
W marcu pojawia si¢ wyzsza faktura.

W polowie marca ksiggowos$¢ jg rejestruje.

Pod koniec marca raport wykazuje odchylenie.

Na poczatku kwietnia kto$ analizuje przyczyne.

W potowie kwietnia zostaje podjeta decyzja.

Pod koniec kwietnia usuwana jest usterka.

Jezeli wszystkie te czynnosci wykonano bezbtednie, tradycyjny system kontroli moze uzna¢
sprawe za prawidtowo obstuzona.

Ale nieruchomos¢ ptacita za problem przez prawie trzy miesigce.

Raport byl prawdziwy. Reakcja byla poprawna. Wynik ekonomiczny nadal byl zly.
Wiasnie ta rdznica jest osig catego artykutu.

Nie chodzi o zastgpienie ksiggowosci prognoza.

Nie chodzi o zastgpienie zarzadcy algorytmem.
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Nie chodzi o twierdzenie, ze kazda decyzja musi by¢ podejmowana w sekunde.
Chodzi o budowe takiej infrastruktury informacji, w ktorej sygnat mogacy wplywaé na koszt
staje si¢ widoczny przed momentem, w ktorym pozostaje nam juz tylko zaksiegowa¢é jego

konsekwencje.

Najdrozsza informacja to ta, ktora pojawia sie po decyzji.

2. Paradoks 4,50 zl kontra 56,76 zi

Najuczciwszym sposobem rozpoczecia rozmowy o ekonomice LiczDom.pl jest wystawienie
produktu na pozornie niekorzystne poréwnanie.

Na polskim rynku istnieje system E-Majordom, ktory dla wspdlnot do 50 lokali publikuje
cen¢ 4,50 z netto za lokal miesiecznie, a dla 51-200 lokali 4,00 zI netto za lokal. W licencji
producent oferuje dostep do funkcjonalnos$ci systemu, aplikacji mobilnej, strefy zarzadcy i
mieszkanca, deklaruje pomoc w migracji danych, szkolenie oraz bezplatne wsparcie przez

pierwszy rok. (E-Majordom)

LiczDom.pl publicznie komunikowal natomiast wariant stawki od 56,76 zl netto za lokal
miesiecznie za subskrypcje¢ obejmujaca konto online, budzet i szersza warstwe funkcjonalng
platformy. Publiczna oferta wskazuje réwniez oddzielny sktadnik zwigzany z zarzadzaniem
nieruchomoscig liczony od powierzchni. (Liczdom)

Jezeli zatrzymamy analize w tym miejscu, rezultat jest brutalnie prosty.

56,76 / 4,50 = ponad 12,6.

LiczDom.pl jest wigc ponad dwanascie razy drozszy.

Koniec?

Nie.

Ale rowniez nie dlatego, ze LiczDom.pl ,,ma wigcej funkcji”, wiec kazda cena jest
usprawiedliwiona.

Problem tkwi gdzie indzie;j.

Porownalismy dwie kwoty bez ustalenia, co wlasciwie kupujemy.

4,50 zt jest ceng okreslonej licencji systemowej.

56,76 zt jest publicznie komunikowang stawka innego zakresu ustugi/subskrypcji.

A w gospodarce nieruchomosci istniejg jeszcze:
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koszt pracy administratora,
koszt ksiggowosci,

koszt rozliczen medidow,

koszt urzadzen,

koszt odczytu,

koszt transmisji,

koszt portalu,

koszt integracji,

koszt serwisu,

koszt obstugi technicznej,

koszt przetargdéw 1 zakupu ustug,
koszt btedow,

koszt niewykrytych odchylen,
koszt opdznienia decyzji.

Jezeli produkt za 4,50 zt nie zastgpuje zadnego z tych kosztéw, pozostaja one w budzecie.

Jezeli produkt za 56,76 zt rowniez ich nie zastepuje, jego wysoka funkcjonalnos¢ nie zmienia
rachunku.

Dopiero gdy wiemy, ktore koszty rzeczywiscie znikaja, ktore maleja, ktore sa
przenoszone, a ktore pozostaja, mozemy rozmawia¢ o ekonomice.

To prowadzi do zasady, ktéra wydaje si¢ banalna, a bardzo czgsto jest tamana w
prezentacjach technologicznych:

Nie wolno poréwnywac cen, dopoki nie ustalimy wspdolnego mianownika
funkcjonalnego.

Dobrym przyktadem jest eMieszkaniec.

Dla wspo6lnoty do 20 lokali i miejsc postojowych program kosztuje 499 zl netto rocznie, czyli
41,58 zt netto miesigcznie. Jednoczes$nie producent ma odrebny wariant ,,program + obstuga
ksiegowa”. W jednym przypadku wspdlnota kupuje narzgdzie i sama wykonuje prace
ksiggowa. W drugim cze$¢ pracy wykonuje zewnetrzny zespot. Producent otwarcie rozdziela
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te dwa $wiadczenia, a wsparcie w wariancie samego programu moze by¢ dodatkowo ptatne.
(eMieszkaniec)

MMSoft idzie jeszcze inng droga. Program Lokale jest sprzedawany jako licencja
bezterminowa i jednorazowa. W 2026 r. przy 51-100 obiektach rozliczeniowych jedno
stanowisko kosztuje 2340 zt netto; inne zakresy i liczby stanowisk majg wtasne ceny. Osobno
dziata ustuga LokaleNet, ktorej cennik miesi¢czny zalezy od liczby punktow
rozliczeniowych. (MMSoft)

Czy z tego wynika, ze MMSoft jest ,,tanszy od LiczDom.pl”?

Jezeli poréwnujemy koszt samej licencji okreslonej klasy funkcjonalnej — moze by¢
znacznie tanszy.

Czy z tego wynika, ze cata gospodarka budynku wykorzystujacego MMSoft jest tansza?
Nie wiemy.

Doktadnie tak samo nie mozemy powiedzie¢, ze LiczDom.pl jest tanszy dlatego, ze deklaruje
kontrole wigkszej czesci procesu.

Cena oprogramowania i koszt gospodarowania nieruchomoscia sa roznymi kategoriami.
To rozréznienie dziata w obie strony.

LiczDom.pl nie moze broni¢ wysokiej ceny argumentem:

,hasza technologia jest bardziej zaawansowana”.

Wiasciciela interesuje rezultat ekonomiczny.

Jezeli system za 56,76 zt miesigcznie nie zmniejszy zadnego innego kosztu 1 nie stworzy
warto$ci wartej co najmniej 56,76 zt, wiasciciel jest miesigcznie o 56,76 zt ubozszy.

Jezeli system za 4,50 zl potrzebuje dodatkowo ludzi, platform, ustug 1 urzadzen kosztujacych
100 zt, cena 4,50 zt nie jest kosztem systemu gospodarowania — jest kosztem jednego jego
elementu.

Z tego powodu uczciwa debata nie moze konczy¢ si¢ stwierdzeniem:

»4,50 zl jest mniej niz 56,76 zI”.

To matematycznie prawdziwe 1 ekonomicznie niewystarczajace.

Ale réwnie niewystarczajace jest:

»36,76 zt daje wiecej funkcji, wigc si¢ oplaca”.

Prawidtowe pytanie brzmi:
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Co musi wydarzy¢ sie w kosztach calej nieruchomosci, zeby wydatek 56,76 zt dal
wlascicielowi wynik dodatni?

To pytanie mozna juz policzy¢.

3. Cena programu to nie cena gospodarowania
nieruchomoscia

W technologii uzywa si¢ pojecia calkowitego kosztu posiadania — TCO, total cost of
ownership.

Dla programu oznacza to, ze poza ceng licencji nalezy policzy¢ wdrozenie, migracj¢ danych,
szkolenie, integracje, utrzymanie, pomoc techniczng, dodatkowe moduty, oplaty transakcyjne
1 koszty zmiany systemu.

W nieruchomosci trzeba p6j$¢ krok dale;j.

Wiasciciela nie interesuje wytacznie TCO programu.

Interesuje go:

calkowity koszt sposobu gospodarowania nieruchomoscia.

Moze si¢ na niego sktada¢ program za 4,50 zt i obstuga za 100 zi.
Moze si¢ sktada¢ program za 100 zt i bardzo mata ilo$¢ pracy r¢czne;.
Moze to by¢ jedna platforma.

Moze to by¢ pie¢ programdw potaczonych integracjami.

Moze to by¢ arkusz kalkulacyjny 1 bardzo dobry zarzadca.

Nie istnieje ekonomiczne prawo mowigce, ze bardziej cyfrowa organizacja automatycznie jest
tansza.

Technologia ma koszt.
Integracja ma koszt.
Dane majg koszt.
Odczyt ma koszt.

Cyberbezpieczenstwo ma koszt.
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Nawet eliminacja pracy recznej nie musi oznaczac, ze pracownik znika z kosztow — moze
jedynie przenie$¢ swoj czas do innego zadania.

Dlatego rachunek nalezy budowac od rezultatu.

Zat6zmy modelowo, ze wspolnota kupuje NCFiE za 56,76 zi na lokal.

Jezeli system rzeczywiscie zast¢puje ustuge kosztujacg 20 zt, redukuje inne wydatki o 25 zt 1
dzigki wczesdniejszej informacji pozwala unikng¢ §rednio 15 zt straty miesigcznie
przypadajacej na lokal, otrzymujemy 60 zt efektu wobec 56,76 zt kosztu.
Korzys¢ netto:

3,24 zt.

Nie jest imponujaca.

Ale jest dodatnia.

Jezeli system daje 100 zt udokumentowanego efektu:

wynik netto wynosi 43,24 zt.

Jezeli daje 40 zt:

wiasciciel doptaca 16,76 zi.

To jest wlasciwy sposéb rozmowy.

Nie:

»system finansuje si¢ sam”.

Tylko:

»W tym konkretnym aktywie, w tym okresie, zweryfikowane efekty ekonomiczne
wyniosly X, koszt systemu Y, a wynik netto Z.”.

Takiej walidacji nie mozna zastgpi¢ artykutem.
Nie mozna jej réwniez wykona¢ na podstawie samego modelu.

Publiczne materialy LiczDom.pl zawieraty wcze$niej deklaracje potencjalnych oszczednos$ci
na poziomie 30%, a w starszych tekstach takze mocniejsze liczby. Takie warto$ci nalezy
traktowac jako hipotezy produktowe i przyklady modelowe, dopoki nie zostang
potwierdzone na rzeczywistym aktywie przez jasno okreslony stan bazowy, zakres
interwencji, okres pomiaru 1 wynik netto. (Liczdom)

To nie ostabia produktu.
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Przeciwnie.

W profesjonalnym rynku nieruchomosci wiarygodno$¢ rosnie wtedy, gdy dostawca potrafi
powiedzie¢:

»W tym budynku nie wiemy jeszcze, czy nasz system si¢ oplaca; najpierw to
sprawdzmy”.

4. Siedem sil, ktore naprawde Sciskaja wynik aktywa

Proba zrozumienia dzisiejszego rynku nieruchomosci wytacznie przez ceny mieszkan albo
poziom czynszOow jest niewystarczajaca.

Wriasciciel aktywa funkcjonuje jednoczes$nie pod presja kilku sit.

Pierwsza jest kapital. Nieruchomos$¢ nie istnieje w proézni. Ma cene finansowania, koszt
kapitalu wlasnego, zobowigzania, terminy refinansowania, oczekiwany zwrot i alternatywne
mozliwos$ci ulokowania pienigdzy.

Druga jest OPEX, czyli koszty operacyjne. Energia, wynagrodzenia, ochrona, sprzatanie,
utrzymanie techniczne, ubezpieczenie, podatki, media, infrastruktura cyfrowa i wiele innych
pozycji konkuruja o ten sam dochéd aktywa.

Trzecig jest zdolnos¢ aktywa do generowania przychodu: czynsz, occupancy, vacancy,
poziom wykorzystania powierzchni, rotacja najemcéow, zalegtosci, jakos¢ lokalizacji.

Czwarta jest konieczno$¢ inwestowania. Budynek si¢ starzeje. Instalacje wymagaja
wymiany. Standard najemcow si¢ zmienia. Regulacje energetyczne moga wymuszac
modernizacj¢. To CAPEX — naktady inwestycyjne.

Piatg jest energia. Jeszcze niedawno w wielu analizach byta przede wszystkim jednym z
kosztow eksploatacyjnych. W 2026 r. coraz cze¢sciej jest rOwniez ograniczeniem technicznym,
inwestycyjnym 1 lokalizacyjnym.

Szbsta jest relacja zwrotu do ryzyka. Jezeli obligacja albo inna klasa aktywow oferuje
atrakcyjny zwrot przy mniejszym ryzyku operacyjnym, nieruchomos¢ musi uzasadnic,
dlaczego kapital ma pozosta¢ wlasnie w nie;.

Si6dmg — 1 najbardziej niedoceniang — jest informacja.

Nie chodzi o ilo$¢ danych.

Chodzi o trzy rzeczy:

czy s3 wiarygodne,
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czy sg zrozumiate,

czy docieraja na czas.

Te siedem sit nie dziata osobno.

Wzrost stop procentowych zwigksza koszt finansowania.
Wyzszy koszt finansowania podnosi wymagany NOL.
Rosngcy OPEX obniza NOI.

Nizszy NOI ogranicza zdolno$¢ finansowania CAPEX.
Brak CAPEX moze pogorszy¢ standard aktywa.

Gorszy standard wptywa na occupancy i czynsz.

Spadek przychodu ponownie uderza w NOL.

Jezeli zarzadca widzi ten proces dopiero w kwartalnym lub rocznym zestawieniu, problem nie
polega na jakosci raportu.

Problemem jest czas.

JLL w sierpniu 2026 r. opisuje wlasnie takie naktadanie si¢ presji: rosnace koszty energii,
materialow, logistyki i prac budowlanych, ograniczong podaz nowoczesnej powierzchni oraz
potrzebe bardziej elastycznego zarzadzania portfelem. (JLL)

PGIM z kolei podkresla, ze mozliwosci inwestycyjne pozostajg bardzo zréznicowane wedlug
kraju, sektora, stylu, kapitatu i konkretnego subrynku. Nie ma jednego ,,rynku
nieruchomosci”. Sg aktywa, ktérych ekonomika zachowuje si¢ zupeinie inaczej. (PGIM)
Dlatego réwniez jeden wskaznik nie wystarczy.

Ani czynsz.

Ani cap rate.

Ani koszt energii.

Ani OPEX/m?.

Dopiero ich wzajemne oddzialywanie pokazuje, gdzie powstaje bol wlasciciela.
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5. Koszt kapitalu i dlaczego wlasciciel nie moze juz
ignorowa¢ OPEX

W czasach bardzo taniego kapitatu cz¢s$¢ bteddéw operacyjnych mozna byto ukry¢ we
wzroscie wartosci aktywow.

Jezeli ceny nieruchomosci rosty, stopa kapitalizacji si¢ kompresowata, finansowanie byto
tanie, a popyt mocny, wtasciciel mogt osiggac satysfakcjonujacy zwrot mimo operacyjne;j
niedoskonato$ci budynku.

Gdy kapitat drozeje, margines btedu maleje.

Nie trzeba nawet gwattownego zatamania rynku.

Wystarczy, ze koszt dlugu jest wyzszy, refinansowanie bardziej wymagajace, a stopy
kapitalizacji nie spadajg tak szybko, jak wcze$niej zaktadano.

CBRE w potowie 2026 r. wskazato, ze przy wyzszych od oczekiwan stopach referencyjnych
stopy kapitalizacji w USA maja pozosta¢ zasadniczo stabilne w 2026 r., a wicksze znaczenie
dla catkowitego zwrotu bedzie miat dochdd. (CBRE)

To jedno zdanie ma ogromne znaczenie operacyjne.

Jezeli nie mozna liczy¢ na to, ze rynek sam podniesie wyceng przez spadek stopy
kapitalizacji, wtasciciel musi bardziej zainteresowac si¢ licznikiem wewnatrz aktywa.

A tym licznikiem jest NOL

Nie przychod brutto.

Nie liczba mieszkan.

Nie wartos¢ faktur.

Dochdd operacyjny netto.
Uprosémy.

Aktywo generuje 10 mln przychodow.
OPEX wynosi 4 mln.

NOI = 6 min.

Jezeli OPEX wzros$nie o 10%, do 4,4 mln, przy niezmienionym przychodzie NOI spada do
5,6 min.

Spadek wynosi 400 tys.
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To 6,7% NOL.

Koszt wzrdst o 10%, ale wynik wlasciciela spadt o 6,7%.

Jezeli wzrost kosztéw nie moze zosta¢ szybko przerzucony na najemcoOw, marza jest $ciskana.

Dlatego dla funduszu lub duzego wtasciciela pytanie o OPEX nie brzmi:
,»CZy energia podrozata o 8%7”
Brzmi:

»jak zmiana tego kosztu przechodzi przez cash flow, covenanty, plan CAPEX, wartos¢
aktywa i oczekiwany zwrot?”

W matej wspdlnocie mieszkaniowej nie ma NOI w tym samym sensie.
Nie jest to aktywo generujace dochod dla wspolnoty.

Ale wlasciciel lokalu ma swoj ekonomiczny odpowiednik bolu: miesieczny koszt
utrzymania aktywa.

Kazde 100 zt dodatkowej opflaty:

obniza jego dochdd rozporzadzalny,

wplywa na atrakcyjnos¢ lokalu dla najemcy,

moze zwigkszy¢ ryzyko zaleglosci,

wplywa na catkowity koszt posiadania mieszkania.

W obu przypadkach — funduszu i1 wtasciciela jednego mieszkania — pojawia si¢ ten sam
mechanizm:

koszt operacyjny jest przeplywem pienigdza, ktorego wlasciciel nie odzyska tylko
dlatego, Ze raport zostal sporzadzony prawidlowo.

6. OPEX, NOI i ekonomika jednego zlotego kosztu

Wiasciciel aktywa instytucjonalnego patrzy na OPEX inaczej niz wtasciciel pojedynczego
mieszkania.

Dla tego drugiego ztotéwka kosztu jest po prostu ztotowka.

Dla pierwszego moze wptywac¢ rowniez na warto$¢ aktywa.
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Jezeli trwata, powtarzalna redukcja kosztu zwieksza NOI, a rynek wycenia aktywo metoda
dochodowa, poprawa moze mie¢ znaczenie wigksze niz sama roczna oszczgdnosc.

Nie wolno jednak stosowac prostego sloganu:
,»1 zt 0szczednosci OPEX = X zt wzrostu warto$ci”.
To zalezy od:

trwatos$ci redukcji,

stopy kapitalizacji,

jakos$ci najemcow,

ryzyka,

struktury uméw,

tego, czy koszt moze by¢ przeniesiony,
rynku,

rodzaju aktywa.

Przyktad modelowy.

Jezeli aktywo poprawia trwaly NOI o 100 tys. zt rocznie, a rynek wycenia je przy stopie
kapitalizacji 5%, czysto matematyczny efekt kapitalizacji wynosi 2 min zt.

100 000 / 0,05 =2 000 000.
Ale tylko pod warunkiem, ze rynek wierzy, iz poprawa jest trwata.

Jezeli redukcja wynika z jednorazowej korekty faktury, nie ma powodu kapitalizowac jej jak
statego NOI.

Jezeli jest skutkiem trwalej renegocjacji umowy, optymalizacji proceséw albo trwatego
ograniczenia zuzycia, znaczenie jest inne.

Dlatego wtasciciel potrzebuje pamigci ekonomicznej aktywa.
Nie tylko:

,,koszt spadl”.

Lecz:

dlaczego spadt,
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od kiedy,

po jakiej decyz;ji,

czy efekt si¢ utrzymuje,

czy zostat zjedzony przez inny koszt.

To wazna réznica pomiedzy zwyktym raportowaniem a zarzadzaniem decyzja.
Raport moze pokazac:

energia —8%.

Dobra wiadomos¢.

Ale dopiero kolejna warstwa informacji odpowie:

czy zuzycie spadto,

czy cena jednostkowa spadta,

czy pogoda byta tagodniejsza,

czy budynek byt mniej wykorzystywany,

czy zmieniono kontrakt,

czy wykonano modernizacjg,

czy po prostu jedna faktura zostata wystawiona pdznie;.
Ta sama liczba moze oznaczac pig¢ rdznych rzeczy.

I kazda wymaga innej decyz;ji.

Wiasciciel nie potrzebuje wi¢kszej liczby wskaznikow. Potrzebuje wskaznikow, ktore
zachowuja zwigzek z przyczyna.

7. Popyt, wykorzystanie powierzchni i koszt pustego metra
Koszt operacyjny nie istnieje w oderwaniu od wykorzystania budynku.
W biurze cz¢$¢ wydatkow trwa mimo spadku occupancy.

W galerii handlowej inne strefy generujg inne obcigzenia.
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W PRS pusty lokal nadal wymaga czgsci obstugi.

W magazynie zmieniajg si¢ zuzycie mediéw i koszty eksploatacji zaleznie od operacji.
Dlatego prosty wskaznik OPEX/m? jest potrzebny, lecz czesto nie wystarcza.

Wyobrazmy sobie dwa centra handlowe o tej samej powierzchni i identycznym OPEX/m?.

Pierwsze ma stabilne occupancy, wysoki footfall, duza cze¢$¢ powierzchni gastronomicznej i
dhugie godziny pracy.

Drugie ma pustostany, nizszg liczb¢ odwiedzajacych 1 bardziej pasywny profil energetyczny.
Ta sama stawka OPEX/m? nie oznacza tej samej efektywnosci.

Moze oznaczac, ze pierwsze jest bardzo efektywne.

Albo ze drugie jest bardzo nieefektywne.

Mianownik ,,m?” nie zna funkcji powierzchni.

Dlatego profesjonalna gospodarka kosztowa wymaga czego$ wiecej niz pordwnania kwoty do
powierzchni.

Trzeba wiedzieé, co ten metr robi.
W polskiej wspolnocie problem jest prostszy, ale analogiczny.

Lokal uzytkowy na parterze moze mie¢ inny sposob korzystania z cz¢$ci wspolnej niz
mieszkanie.

Ustawa o wlasnosci lokali w art. 12 ust. 3 przewiduje mozliwos¢ zwigkszenia obcigzenia
wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. To dobry
przyktad, ze nawet ustawodawca nie traktuje kazdego metra jako ekonomicznie identycznego.
(ELI)

W komercyjnym systemie kosztowym rdznica jest jeszcze wigksza.

Restauracja.

Sklep modowy.

Kino.

Biuro administracji galerii.

Parking.

Strefa dostaw.
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Cze¢s$¢ komunikacyjna.

Kazda funkcjonuje inacze;j.

Jezeli system ma stuzy¢ nie tylko rozliczeniu kosztu, lecz rowniez jego kontroli, musi potrafi¢

zachowac te roznorodnos$¢ bez zamieniania catej nieruchomosci w ksiggowa papke.

To nie oznacza publikowania ztozonego algorytmu.
Oznacza prostg zasade:

mianownik kosztu musi mie¢ ekonomiczny sens.

8. Starzenie aktywa i CAPEX: inwestycja nie jest
synonimem efektywnosci

Kazdy budynek starzeje sig.

Pytanie nie brzmi, czy pojawi si¢ CAPEX.

Pytanie brzmi:

kiedy, na co i z jakim efektem.

Termomodernizacja moze obnizy¢ zuzycie.

Moze réwniez przynies¢ mniejszy efekt niz zaktadano.
Nowa automatyka moze ograniczy¢ koszt.

Moze by¢ Zle ustawiona.

Panele fotowoltaiczne moga poprawic¢ ekonomike.

Moga réwniez zosta¢ zamontowane w miejscu i profilu zuzycia, w ktdrym zwrot jest staby.

Wymiana systemu pomiarowego moze speini¢ wymogi techniczne.
Nie musi automatycznie by¢ ekonomicznie najlepszym rozwigzaniem.
To dlatego CAPEX wymaga wartosci bazowe;j.

Jezeli przed inwestycja nie wiemy:

ile zuzywali$my,
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jakie byly koszty,

gdzie powstawaly straty,

jakie bylo wykorzystanie,

jakie byly warunki zewnetrzne,

to po inwestycji trudno uczciwie odpowiedzie¢, co zmienita.

W $wiecie inwestycyjnym coraz wigkszego znaczenia nabiera MRV — measurement,
reporting and verification, czyli pomiar, raportowanie i weryfikacja efektu.

Dla zwyktego wtasciciela brzmi to bardziej skomplikowanie niz jest.
Przed wymiang pompy:

ustal, ile kosztowata praca stare;j.

Po wymianie:

zmierz koszt nowe;j.

Uwzglednij roznice w warunkach.

Policz efekt.

Dopiero potem nazwij inwestycje oszczednoscia.

Wiasnie tutaj dane operacyjne mogg wplywac na jakos¢ CAPEX.
Nie przez przewidywanie przysztosci z magiczng doktadnoscia.

Przez ograniczenie sytuacji, w ktorej inwestujemy, nie wiedzac doktadnie, jaki problem
chcemy usungé.

RICS w europejskim badaniu z 2026 r. pokazuje, ze zard6wno inwestorzy, jak 1 uzytkownicy
budynkéw wysoko oceniajg efektywno$¢ energetyczng i sprawnos$¢ operacyjng, podczas gdy
sama obecnos$¢ ,,smart technology” nie jest najwyzej oceniang cechg zielonego budynku. To
ciekawy sygnal: technologia ma znaczenie przez efekt budynku, a nie przez sam fakt
posiadania technologii. (RICS)

To bardzo zdrowa lekcja takze dla LiczDom.pl.
Wtasciciel nie powinien kupowaé NCFiE dlatego, ze system jest ,.cyfrowy”.

Powinien go kupi¢ tylko wtedy, gdy cyfrowa informacja poprawia jego decyzje.
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9. Energia przestaje by¢ rachunkiem w tle

Przez lata energia byta dla wielu wtascicieli nieruchomosci waznym, ale przewidywalnym
sktadnikiem OPEX.

Dzisiaj ta perspektywa jest coraz mniej wystarczajaca.

JLL w Global Real Estate Outlook 2026 wskazuje, ze w niektorych rynkach koszty energii
elektrycznej moga stanowi¢ bardzo znaczacy udziat w warto$ci czynszowej, a sama
dostgpnos¢ mocy staje si¢ czynnikiem wplywajacym na wykonalnos$¢ i konkurencyjnosé¢
aktywow. (JLL)

Nie dotyczy to tylko centréw danych.

Elektryfikacja ogrzewania.

Pompy ciepta.

Ladowanie pojazdow.

Automatyka.

Systemy wentylacyjne.

Chtodzenie.

Magazynowanie energii.

Fotowoltaika.

Wszystko to powoduje, ze granica pomigdzy budynkiem a infrastrukturg energetyczng staje
si¢ bardziej ptynna.

Dla wtlasciciela oznacza to zmiang sposobu myslenia.
Nie tylko:

»ile zaptaciliSmy za energie?”

Ale réwniez:

,Jjaki jest profil naszego zapotrzebowania?”

,,CO jest kosztem zuzycia, a co parametrem umownym?”’
,,cO jest efektem pogody?”

,,co wynika z uzytkowania?”
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,,CO mozna zmieni¢ operacyjnie, a co wymaga CAPEX?”

Dane energetyczne bez danych finansowych odpowiadajg tylko na potowe pytania.
Finanse bez danych energetycznych réwniez.

Jezeli widzimy wzrost kosztu ciepta o 20%, potrzebujemy wiedzie¢, czy zrodlem byt:
wzrost ceny GJ,

WZrost zuzycia,

koszt staty,

zmiana mocy,

zmiana sposobu rozliczenia,

pogoda,

awaria,

zachowanie uzytkownikow,

btad danych.

W przeciwnym razie mamy liczbe, ale nie mamy decyzji.

To wlasnie dlatego model NCFiE zaklada traktowanie finanséw 1 energii jako dwoch stron tej
samej gospodarki nieruchomosci.

Nie dlatego, ze kazda faktura energetyczna wymaga sztucznej inteligencji.

Dlatego, Ze energia zamienia si¢ w pieniadz, a pieniadz jest tym, co ostatecznie obcigza
wlasciciela.

10. Zwrot skorygowany o ryzyko: dlaczego kapital ma
zosta¢ w nieruchomosci

Fundusz inwestycyjny nie posiada nieruchomosci z przyczyn sentymentalnych.
Kapitat moze zosta¢ ulokowany gdzie indziej.
Wiasciciel musi wigc porownywac:

oczekiwany zwrot,
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zmiennos¢,
ptynnos¢,

ryzyko najmu,
ryzyko regulacyjne,
ryzyko energetyczne,
koszt kapitatu,

koszt zarzadzania,
przyszty CAPEX.

Nieruchomos¢ o 6% oczekiwanego zwrotu nie jest automatycznie atrakcyjna, jezeli inne
aktywo daje podobny wynik przy mniejszej ztozonosci.

W tej sytuacji operacyjna jako$¢ zarzadzania przestaje by¢ ,,back office”.
Staje si¢ czg$cia strategii inwestycyjne;.

Jezeli dwoch wlascicieli ma bardzo podobne budynki i podobne przychody, ale jeden z nich
kontroluje OPEX o 8% lepiej, r6znica kumuluje si¢ przez lata.

Jezeli dodatkowo potrafi wezesniej wskazac¢ potrzeb¢ CAPEX 1 uniknaé awarii krytyczne;,
rdznica ro$nie.

Jezeli posiada wiarygodny $lad danych potwierdzajacy trwato§¢ wyniku, moze mie¢ rowniez
lepsza pozycj¢ w due diligence.

To nie oznacza, ze dashboard zwieksza wyceng.

Nie zwigksza.

Wartos¢ moze zwigkszy¢ trwaly wynik ekonomiczny, ktoérego dashboard jest jedynie
no$nikiem informacji.

MSCI w 2026 r. coraz mocniej buduje narzedzia majace poprawiaé przejrzystos¢ aktywow
prywatnych wtasnie dlatego, ze bez jakosci danych trudniej ocenia¢ wartos¢ i ryzyko. (MSCI)

Dla rynku real estate lekcja jest prosta:

jakos¢ informacji nie zast¢puje wyniku, ale bez jakoSci informacji trudniej udowodnic,
skad wynik sie bierze.
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11. Najbardziej niedoceniany zasob — czas informacji
Dane maja trzy daty.

Pierwsza:

kiedy zdarzenie nastapito.

Druga:

kiedy zostalo zarejestrowane.

Trzecia:

kiedy dotarto do osoby zdolnej podja¢ decyzje.
W idealnym $wiecie daty te sg blisko siebie.
W rzeczywisto$ci potrafig by¢ odlegte.
Zuzycie powstaje dzis.

Odczyt nastepuje za tydzien.

Faktura za miesiac.

Ksiggowanie kilka dni pdzniej.

Raport na koniec kolejnego okresu.

Analiza na spotkaniu zarzadu.

Decyzja po nastgpnym spotkaniu.

W efekcie problem, ktory fizycznie rozpoczat si¢ w lutym, moze stac si¢ ,,zarzadczym
problemem” dopiero w kwietniu.

Technologia nie musi eliminowac catej tej zwtoki.
Ale moze ja zmierzyé¢.
To wazne, poniewaz czas informacji sam staje si¢ parametrem jakosci zarzadzania.

Jezeli faktury od dostawcy przychodza z opdznieniem, system powinien wiedzie¢, ze brakuje
danych.

Jezeli odczyt jest dostepny codziennie, ale nikt nie obserwuje trendu, problemem nie jest juz
dostgpnosc.
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Jezeli alarm pojawia si¢ natychmiast, ale decyzja wymaga uchwaty i dwoch miesigcy
procedury, waskie gardlo przenosi si¢ z technologii do governance.

To pokazuje, dlaczego same dane nie rozwigzuja problemu.

Potrzebujemy peltnej drogi:

zdarzenie — dane — informacja — wiedza — decyzja — wykonanie — efekt.
Nie trzeba jej publikowa¢ jako skomplikowanego algorytmu.

Trzeba jg rozumiec.

Wiasciciel nie potrzebuje wi¢cej danych. Potrzebuje danych, ktore zdaza zmieni¢
decyzje.

12. Polska wspolnota jako niezwykle laboratorium
wlascicielskie

Wspolnota mieszkaniowa jest ciekawym organizmem gospodarczym.

Nie jest funduszem.

Nie jest przedsiebiorstwem nastawionym na maksymalizacj¢ NOI.

Nie jest rowniez zwyktym konsumentem ustugi.

Wiasciciele lokali posiadaja nieruchomo$¢ wspdlng i ponosza jej ekonomiczne cig¢zary.
Ustawa o wlasnosci lokali stanowi, ze wlasciciele uczestnicza w wydatkach i cigzarach
nieruchomosci wspoélnej zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 12, ponosza koszty zwigzane
z utrzymaniem lokalu i uczestnicza w kosztach zarzadu. Art. 14 wskazuje przyktadowe koszty
zarzadu, w tym remonty, konserwacje, media cze$ci wspolnej, ubezpieczenia, utrzymanie
czystosci 1 wynagrodzenie zarzadu lub zarzadcy. Zgodnie z art. 15 na pokrycie kosztow
wlasciciele wnoszg biezace zaliczki. (ELI)

To znaczy, ze wlasciciel mieszkania jest jednoczesnie:

uzytkownikiem,

ptatnikiem,

wspotwlascicielem aktywa,

beneficjentem dobrego zarzadzania,

© 2026 LICZDOM.PL — WSZELKIE PRAWA ZASTRZEZONE

Treé¢, koncepcje autorskie, rozwigzania systemowe i know-how chronione prawem.
Kopiowanie i wykorzystanie komercyjne bez zgody zabronione.

Zrodto: LiczDom.pl

24


https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2026/232/text/T/D20260232L.pdf?utm_source=chatgpt.com

poszkodowanym ekonomicznie przy ztym zarzadzaniu.

A mimo to najcz¢$ciej nie ma dzialu asset management.

Nie zatrudnia analityka energii.

Nie siedzi codziennie w ksiggach wspolnoty.

Nie prowadzi systematycznej analizy budzet kontra wykonanie.
Otrzymuje przede wszystkim opflate.

Czasem kartoteke.

Raz w roku sprawozdanie.

To tworzy niezwykla asymetrie.

Najmniejszy inwestor na rynku nieruchomosci ponosi rzeczywisty koszt aktywa, ale ma
bardzo mata zdolno$¢ przetwarzania informacji o tym aktywie.

Ustawa daje mu jednak istotne prawa.

Art. 27 stanowi, ze kazdy wiasciciel ma prawo i obowigzek wspotdziatania w zarzadzie
nieruchomoscia wspolna. Art. 29 ust. 3 wprost mowi, ze prawo kontroli dzialalnoSci
zarzadu shuzy kazdemu wlascicielowi lokalu. Art. 29 naktada rowniez obowigzek
prowadzenia ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu, zaliczek i innych rozliczen
wspolnoty. (ELI)

Prawo do kontroli nie jest jednak tym samym co zdolno$¢ do kontroli.

Wiasciciel moze mie¢ dostep do 200 faktur.

To nie znaczy, ze wie, czy ich struktura jest racjonalna.

Moze dosta¢ wyciag bankowy.

Nie wie automatycznie, jak zdarzenia na rachunku wptywaja na wykonanie planu.

Moze dosta¢ roczne rozliczenie.

Nie dowie si¢ z niego, kiedy w ciggu roku pojawito si¢ odchylenie, jezeli nie ma danych
okresowych.

To wlasnie jest przestrzen dla cyfrowego nadzoru wiascicielskiego.
Nie zastgpowac prawa wiasciciela.

Sprawi¢, aby bylo praktycznie wykonalne.
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13. Gdy kazdy wykonuje swoja czes¢ prawidlowo, a
aktywo nadal traci

Ekonomia zna klasyczny problem mocodawcy i wykonawcy — principal-agent problem.
Nie trzeba uzywacé akademickiego jezyka, aby go zrozumie¢.

Wtasciciel chee dobrego wyniku aktywa.

Administrator chce wykona¢ umowg.

Ksiggowos¢ chece poprawnie zaksiegowaé dokumenty.

Firma sprzatajaca chce wykona¢ ustuge zgodnie z zakresem.

Konserwator chce wykona¢ zlecenie.

Dostawca energii chce rozliczy¢ zgodnie z taryfa i kontraktem.

Audytor chce sporzadzi¢ poprawny audyt.

Konsultant chce dostarczy¢ dobry raport.

Kazdy moze dziata¢ profesjonalnie.

A mimo to caty uktad moze by¢ drozszy niz konieczne.

Dlaczego?

Bo cele czastkowe nie sg automatycznie celem wlasciciela.

Ksiggowa nie musi oceniaé, czy zakres ochrony jest za szeroki.

Ochrona nie musi analizowac, czy liczba roboczogodzin jest ekonomicznie najlepsza.

Dostaweca ciepta nie musi inicjowac optymalizacji parametrow odbiorcy, jesli obowigzek nie
wynika z relacji prawne;.

Administrator moze mie¢ ograniczony mandat.

Zarzad moze nie mie¢ kompetencji technicznych.

Wiasciciele moga nie interesowac si¢ szczegdtami.

W efekcie system moze by¢ lokalnie poprawny, a globalnie nieefektywny.
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To jedna z najwazniejszych tez catej publikacji:

Lokalna poprawnos$¢ procesu nie gwarantuje globalnej efektywnosci aktywa.
Nie jest to zarzut wobec profesjonalistow.

Jest to wlasciwos¢ ztozonych organizacji.

Duze fundusze rozwigzuja ten problem przez warstwy asset management, controllingu,
audytu, procurementu 1 zarzadzania portfelowego.

Mata wspdlnota praktycznie nigdy nie posiada takiej struktury.
Dlatego cyfrowa integracja moze mie¢ tam nieproporcjonalnie duzg warto$¢.
Nie dlatego, ze algorytm ,,wie wigcej od zarzadey™.

Dlatego, ze moze zbiera¢ w jednym miejscu informacje, ktére w tradycyjnym modelu sg
rozproszone pomig¢dzy specjalistami.

14. Dokumenty to jeszcze nie transparentnos¢

Transparentno$¢ bywa mylona z dostepnoscia.

Jezeli wiasciciel moze pobra¢ wszystkie faktury, mowi sig:
»system jest transparentny”.

To zbyt malo.

Wyobrazmy sobie 12 miesigcy dziatalno$ci nieruchomosci.
500 faktur.

12 wyciagoéw bankowych.

30 umow.

kilka uchwat.

setki odczytow.

dane z licznikéw.

protokoty.
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przeglady techniczne.

Czy dostep do wszystkich plikow daje wiascicielowi wiedze?

Nie.

Daje mu materiat.

Transparentno$¢ ekonomiczna zaczyna si¢ wtedy, gdy witasciciel potrafi odpowiedzie¢:
co si¢ zmienilo,

dlaczego,

od kiedy,

oile,

jak wptywa na jego budzet,

czy wymaga decyzji.

MSCI opisuje podobng luke w private markets. W analizie ponad 112 tys. zapytan LP
dotyczacych data rooms wskazuje, ze samo zgromadzenie duzej ilo$ci informacji nie
eliminuje problemu transparentnosci, jesli informacje sg nieréwne, niepeine albo trudne do
oceny w kontekscie strategii 1 operacji. (MSCI)

Oczywiscie wspolnota mieszkaniowa nie jest private equity.

Ale mechanizm poznawczy jest podobny:

wiecej dokumentow nie oznacza automatycznie wiekszej zdolnosci do podjecia decyzji.

W tym sensie portal mieszkanca moze by¢ swietnym narzgdziem komunikacyjnym i nadal nie
by¢ systemem owner intelligence.

Wiasciciel widzi dokumenty.

Owner intelligence — informacja wiascicielska stuzaca decyzji — wymaga dodatkowo
kontekstu.

15. Pulapka benchmarku: srednia rynku nie jest optimum
Benchmark jest potrzebny.

Bez punktu odniesienia trudno ocenia¢ wynik.
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Jezeli nie wiemy, ile kosztuje ochrona podobnych obiektow, nie wiemy, czy 8 zt/m? jest duzo.
Jezeli nie znamy zuzycia energii podobnych budynkow, wlasny wskaznik niewiele mowi.

Ale benchmarking ma putapke.

,Jestesmy w §redniej rynku”

nie znaczy:

,jestesmy w optimum”.

Jezeli cata branza stosuje podobne nieefektywne praktyki, srednia jedynie potwierdzi
powszechnosé.

Jezeli nasze aktywo ma inne parametry techniczne, $§rednia moze by¢ niewlasciwym
odniesieniem.

Jezeli 20 podobnych budynkéw ma OPEX 10 zl/m?, a nasz 9,50 zl/m?, mozemy czué
satysfakcje.

Ale jezeli technicznie mogltby kosztowac 8 zt, nadal tracimy 1,50 zt na kazdym metrze.
Dlatego benchmark powinien odpowiada¢:

gdzie jesteSmy wzgledem innych?

A system wlascicielski musi dodatkowo pytaé:

dlaczego jesteSmy wlasnie tutaj i czy mozemy by¢ gdzie indziej?

Najwieksze firmy konsultingowe majg ogromng warto$¢ wtasnie dlatego, ze potrafia
dostarczy¢ benchmark, kontekst rynkowy 1 wiedz¢ porownawcza.

LiczDom.pl nie powinien probowac ich imitowac.
Moze natomiast zaymowac inne miejsce:
codzienng przestrzen pomie¢dzy raportami.
Raport doradcy méwi:

,halezy obnizy¢ koszt X”.

System operacyjny moze pdzniej pokazac:

czy obnizylismy,

kiedy,
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oile,
czy efekt si¢ utrzymat.

To sg komplementarne role.

16. OPEX nie jest lista faktur

Najprostszy budzet to lista:

sprzatanie,

energia,

woda,

ubezpieczenie,

wynagrodzenie zarzadcy,

konserwacja,

ochrona,

administracja.

Suma.

Podziat na miesiace.

Gotowe.

To wystarcza do zaplanowania ptynnosci na bardzo podstawowym poziomie.
Nie wystarcza do zrozumienia zachowania kosztu.
Koszty r6znig si¢ fundamentalnie.

Czes¢ jest stata.

Cze$¢ zmienna.

Czgsé¢ zalezy od fizycznego zuzycia.

Cze$¢ od powierzchni.
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Czes¢ od liczby osob.

Czes$¢ od warunkéw pogodowych.

Czes¢ od decyzji wiasciciela.

Cze$¢ od regulacii.

Czgs¢ jest wynikiem kontraktu.

Czgs¢ jest jednorazowa.

Czes¢ okresowa.

Cze$¢ moze by¢ mierzona bezposrednio.

Cze$¢ jest szacowana.

To oznacza, ze dwa rekordy po 10 000 zt moga zachowywac si¢ zupehie inacze;j.

Jezeli koszt ubezpieczenia wynosi 10 000 zt, proba ,,optymalizacji w czasie rzeczywistym”
nie ma wigkszego sensu.

Jezeli 10 000 zt jest miesiecznym kosztem energii zaleznym od zuzycia, trend moze mie¢
znaczenie natychmiast.

Jezeli 10 000 zt jest wynagrodzeniem ryczattowym, decyzja moze wymagac renegocjacji
kontraktu.

Jezeli 10 000 zt wynika z awarii, interesuje nas przyczyna.
Dlatego system kosztowy nie powinien widzie¢ wytacznie kwoty.
Powinien rozumie¢ charakter ekonomiczny zdarzenia.

Szczegotowy sposob klasyfikacji, grupowania i przeliczania jest czg$cig warsztatu
konkretnego systemu 1 nie musi by¢ publiczny.

Dla wtasciciela wystarczy rezultat:

system powinien wiedzie¢, ktorych kosztow warto pilnowa¢ codziennie, a ktorych nie ma
sensu udawag, ze s ,,real time”.

17. Budzet, ktory stuzy decyzji, a nie tylko rozliczeniu

Budzet moze by¢ dokumentem.
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Moze by¢ réwniez systemem.

Tradycyjny plan gospodarczy odpowiada:

ile planujemy wyda¢ w roku.

Dzielimy koszt na 12 miesiecy.

Ustalamy zaliczki.

To potrzebne.

Problem zaczyna si¢ wtedy, gdy budzet staje si¢ martwy dzien po uchwaleniu.

Jezeli planowali$my energi¢ 120 tys. zt rocznie, a po czterech miesigcach trend wskazuje 170
tys., mamy dwie mozliwosci.

Pierwsza:

czeka¢ do konca roku i rozliczy¢.

Druga:

zapyta¢ w kwietniu, co si¢ dzieje.

To druga funkcja budzetu:

nie tylko planowad, lecz takze poréwnywac plan z wykonaniem.

Na rynku zachodnim funkcje te okresla si¢ czgsto jako budget-to-actual lub budget variance
analysis.

Polskie okreslenie jest prostsze:

budzet kontra wykonanie.

Ale warto pgj$¢ dale;.

Jezeli wykonanie jest wyzsze o 20%, chcemy wiedzie¢:
czy problemem jest cena,

ilos¢,

termin,

zakres,

blad,
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S€Zonowosc.

Dlatego dobry budzet nie konczy si¢ na kolumnie ,,r6znica”.
Roéznica jest alarmem.

Nie diagnoza.

To szczegdlnie wazne dla wlasciciela lokalu.

Wiasciciel nie powinien dopiero w styczniu nastepnego roku dowiadywac sie, ze przez osiem
miesiecy konkretna pozycja przekraczata plan, jesli informacja byta wczesniej dostepna.

Ustawa o wlasnosci lokali nadal przewiduje rok kalendarzowy jako okres rozliczeniowy
wspolnoty i roczne sprawozdanie zarzadu. To nie znaczy jednak, ze wspolnota ma zakaz
obserwowania gospodarki czesciej. (ELI)

Prawo okre$la minimum formalnego cyklu.

Technologia moze skroci¢ cykl informacyjny.

18. Budzet Lokalu: od salda do ekonomicznej Swiadomosci
wlasciciela

Typowy wtasciciel mieszkania zna swoje saldo.
Wie:

ile ma wptaci¢,

czy ma nadptate,

czy ma niedoplate.

To wazne.

Ale saldo jest ostatnim ogniwem procesu.
Wczesniej kto§ musiat ustalié:

plan kosztow,

stawki,

udziaty,
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zasady rozliczenia,

prognozy medidow,

parametry umow.

Dopiero z tego powstala miesigczna kwota.

Saldo mowi, ile zaplaci¢. Budzet powinien wyjasnia¢ dlaczego.
To jest sens Budzetu Lokalu.

Nie ,,ladniejsza kartoteka”.

Nie dodatkowy wykres.

Chodzi o stworzenie zwigzku pomiedzy gospodarka catej nieruchomosci a ekonomicznym
skutkiem dla konkretnego wtasciciela.

Jezeli koszt sprzatania wzrasta:

wiasciciel widzi wpltyw.

Jezeli wykonanie energii jest nizsze od planu:
wlasciciel widzi wplyw.

Jezeli zmienia si¢ cena wody:

wlasciciel widzi wptyw.

Jezeli zaliczka przestaje odpowiada¢ trendowi:
system moze to pokaza¢ przed rocznym rozliczeniem.
To przesuwa wtasciciela z pozyc;ji:

»odbiorca kwoty”

do:

wuczestnik ekonomiki aktywa”.

Czy inne systemy maj3 portale wtasciciela?
Oczywiscie.

E-Majordom ma strefe mieszkanca. eMieszkaniec ma Panel Mieszkanca. MMSoft oferuje

LokaleNet. Yardi 1 Buildium majg portale i narzedzia owners/residents. (E-Majordom)
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Samo konto online nie jest wiec przewaga.
Pytanie brzmi:

jaka tres¢ ekonomiczna widzi wlasciciel i czy tresé ta jest bezposrednio powigzana z
wykonaniem budzetu i decyzjami?

Tu zaczyna si¢ wlasciwe pole porownania.

19. Energia jako pienigdz

W rachunkowosci energia jest fakturg.

W fizyce budynku jest przeptywem.

W systemie wlascicielskim musi by¢ jednym i drugim.

To fundamentalna zasada.

Jezeli widzimy tylko pieniagdz:

wiemy, ile zaptaciliSémy, ale mozemy nie wiedzie¢ dlaczego.

Jezeli widzimy tylko GJ lub kWh:

wiemy, ile zuzyliSmy, ale mozemy nie wiedzie¢, jaki jest ekonomiczny skutek.

Dlatego interesujaca jest relacja:

jednostka fizyczna x cena X czas X charakter kosztu = skutek finansowy.

Nie zawsze tak prosta matematycznie, ale taki jest sens.

MRI Energy jest dobrym przyktadem dojrzatego zachodniego podejscia, ktore juz taczy dane
energetyczne, koszty, anomaly detection i billing. System deklaruje zbieranie danych z wielu
zrodel, wykrywanie anomalii 1 automatyzacje rozliczen najemcow. W module tenant billing
odczyty z licznikow 1 podlicznikow moga automatycznie zasila¢ fakturowanie energii, wody,
pary, gazu czy chtodu. (MRI Software)

To wazna korekta wobec kazdej zbyt prostej narracji LiczDom.pl.

Nie wolno twierdzi¢:

,»Nikt poza nami nie faczy energii z finansami”.

Laczy.
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Nie wolno twierdzi¢:

»konkurencja tylko raportuje”.

Niektore rozwigzania majg anomaly detection, forecasting 1 zaawansowang analizg.
Prawdziwe pytanie musi wigc by¢ bardziej precyzyjne:

dla kogo tworzona jest ta informacja, na jakim poziomie i do jakiej decyzji?

20. Pomiar, odczyt, alokacja, estymacja i prognoza — pie¢
roznych rzeczy

W debacie o energii te pie¢ poje¢ bywa wrzucanych do jednego worka.

To btad.

Pomiar oznacza fizyczne okreslenie wielkosci za pomoca odpowiedniego przyrzadu.
Odczyt oznacza pobranie wskazania.

Alokacja oznacza przypisanie catosci albo czesci kosztu wedtug przyjetej metody.
Estymacja oznacza oszacowanie warto$ci, ktorej nie znamy bezpos$rednio.
Prognoza dotyczy przysztosci.

Jezeli budynek ma gtowny cieptomierz mierzacy energi¢ dostarczong do wezla, wiemy, ile
energii dostarczono do budynku w danym punkcie pomiarowym.

Nie oznacza to automatycznie, ze wiemy, ile GJ zuzyto kazde mieszkanie.

Jezeli stosowane sg podzielniki kosztow ogrzewania, ich wskazania stuzg do rozdzielania
kosztow zgodnie z wlasciwg metodg. Podzielnik nie jest cieplomierzem lokalowym i nie
nalezy przedstawia¢ jego jednostek jako bezposredniego pomiaru GJ zuzytego przez
mieszkanie. Materiaty ista opisujg mechanizm naliczania jednostek przez podzielniki oraz
sposob wykorzystania wskazan w indywidualnym rozliczeniu. (ista.com)

To szczegdlnie wazne dla systemow predykcyjnych.
Jezeli warto$¢ jest oszacowana, interfejs powinien mowic:
estymacja.

Jezeli jest zmierzona:
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pomiar.

Jezeli jest prognoza:

prognoza.

Elegancki interfejs nie moze zaciera¢ epistemicznej jakosci danych.

Wriasciciel ma prawo wiedzie¢, czy patrzy na fakt, czy na model.

21. Koszt informacji: Kiedy technologia oszcz¢dza, a kiedy
tylko doklada abonament

Zdalny odczyt brzmi jak oczywisty postep.
Najczesciej nim jest.

Ale zdalny odczyt rowniez kosztuje.
Potrzebne moga by¢:

urzadzenia,

moduly komunikacyjne,

koncentratory,

transmisja,

platforma,

baterie,

SETrwis,

integracja,

obstuga danych,

rozliczenie.

Dlatego nie mozna ocenia¢ technologii pomiarowej przez samo pytanie:
,»CZy jest nowoczesna?”

Trzeba zapytac:
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ile kosztuje informacja i co dzi¢ki niej mozemy zrobié?

Polskie rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z 7 grudnia 2021 r. jest w tym punkcie
wyjatkowo konkretne. Przy ustalaniu optacalno$ci urzadzen z funkcja zdalnego odczytu
nakazuje bra¢ pod uwage projektowang oszczedno$¢ energii oraz koszt zakupu, montazu 1
eksploatacji urzadzen. Dla okre§lonych urzadzen analiza ekonomiczna ma obejmowac okres
pieciu lat. (ELI)

To niezwykle zdrowa zasada.

Nie:

,technologia jest wymagana, wigc cena nie ma znaczenia’.

Tylko:

technika i ekonomia muszg zosta¢ ocenione razem.

Apator pokazuje zreszta, ze sam wybor komunikacji nie sprowadza si¢ do jednego standardu.
Aktualne rozwigzania obejmujg m.in. przewodowy M-Bus i warianty radiowe, a urzadzenia
moga wspotpracowac z systemami BMS i AMR. (Apator)

Dlatego pytanie:

,M-Bus czy radio?”

jest za mate.

Prawidlowe pytanie brzmi:

jakim kosztem uzyskamy wymagana jakos$¢, czestotliwos¢ i wiarygodnos¢ informacji w
tym konkretnym budynku?

Jezeli istniejaca infrastruktura juz dostarcza potrzebne dane, budowa rownolegtego systemu
moze by¢ zbedna.

Jezeli infrastruktura nie pozwala na wymagany poziom informacji, inwestycja moze by¢
racjonalna.

Nie ma odpowiedzi uniwersalne;j.

22. Moc zamowiona i koszt odziedziczonego parametru

Moc zamdwiona jest §wietnym przyktadem problemu, ktory nie polega na blednym
ksiggowaniu.
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Umowa moze by¢ prawidtowa.

Faktura moze by¢ prawidiowa.

Taryfa moze by¢ prawidtowo zastosowana.

A parametr moze by¢ ekonomicznie nieaktualny.
Budynek zostat ocieplony.

Wymieniono okna.

Zmienit si¢ sposob uzytkowania.
Zmodernizowano instalacje.

Zmienit si¢ profil zapotrzebowania.

A parametr w umowie pozostaje taki sam.

Nie oznacza to, ze jest automatycznie zawyzony.

Oznacza jedynie, ze parametr historyczny wymaga okresowej konfrontacji z aktualnym
stanem aktywa.

Prawo energetyczne zawiera tu szczeg6lnie interesujacy mechanizm. Art. 45a ust. 13
przewiduje, ze gdy ilo$¢ ciepta dostarczonego do budynku w okreslonym okresie przekracza
ustawowe wartosci, wlasciciel lub zarzagdca ma wykona¢ audyt energetyczny w celu
okreslenia przyczyn nadmiernej energochtonnosci i wskazania sposobow ograniczenia
zuzycia ciepta albo zmiany zamoéwionej mocy cieplnej. (ELI)

To dobry przyktad, ze sama umowa nie konczy procesu gospodarczego.

Parametr moze wymagac rewizji.

Na Zachodzie podobnego mechanizmu funkcjonalnego mozna szuka¢ w contracted demand,
service capacity, minimum commitments albo historycznie ustalonych specyfikacjach ustug.

Nie sg to prawne odpowiedniki polskiej mocy zamdowione;.
Laczy je co$ innego:

koszt moze trwac dlatego, ze decyzja podjeta Kiedys$ pozostaje w systemie dlugo po
zmianie rzeczywistosci.

Mozna to nazwa¢ kosztem odziedziczonego parametru.
Kazde aktywo ma takie parametry.
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Nie tylko w energii.

Minimalna czg¢stotliwo$¢ ustugi.

Liczba ochroniarzy.

Umowny SLA.

Pakiet telekomunikacyjny.

Zakres konserwacji.

Limit mocy.

ZamoOwiona pojemnosc.

Dobra gospodarka nie polega na nieustannym cieciu.
Polega na okresowym zadawaniu pytania:

czy zalozenie, ktore bylo racjonalne trzy lata temu, nadal jest racjonalne dzis?

23. Od danych do decyzji

Najprostszy sposob uporzadkowania cyfrowej gospodarki nieruchomosci wyglada tak:

Warstwa Pytanie
Ewidencja | Co si¢ wydarzyto?
Raport Jak wyglada zakonczony okres?

Monitoring | Co dzieje si¢ teraz?
Prognoza | Co moze wydarzy¢ si¢ dalej?
Decyzja Co mozemy jeszcze zmienic?

Zadna warstwa nie jest zbedna.

Nie mozna podejmowac dobrej decyzji bez prawidlowej ewidencji.
Nie mozna monitorowaé gospodarki na btgdnych danych.

Nie mozna prognozowac bez historii.

Nie mozna rowniez twierdzié, ze prognoza jest decyzja.

Model moze powiedziec:

,»przy dotychczasowym trendzie koszt przekroczy plan o 12%”.
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Kto$ nadal musi odpowiedzie¢:
czy to problem,

co jest przyczyna,

czy warto reagowac,

jak,

kto ma kompetencje,

jaki jest koszt reakcji.

Dlatego NCFiE nie powinien by¢ prezentowany jako automat podejmujacy decyzje za
wiasciciela.

Jego warto$¢ ma by¢ inna:

skroci¢ droge od zdarzenia do Swiadomej decyzji.

To istotna roznica.

Szczegolnie dzi$, gdy zachodnie platformy coraz szybciej wdrazaja Al

AppFolio w aktualnej ofercie posiada m.in. Realm-X Assistant i rozwigzania agentowe, a
wyzsze pakiety majg zaawansowang analize¢ danych, budzetowanie, automatyzacje¢ i APL.

(AppFolio)

Buildium réwniez rozwija automatyzacje, analityke 1 narzedzia Al, a w Premium oferuje
Open API i bardziej zaawansowang warstwe automatyzacyjng. (Buildium)

Przewaga nie moze wiec by¢ samo hasto ,,AI”.
W 2026 . to juz nie kategoria roznicujaca.

Réznicowacé moze sposob zorganizowania problemu gospodarczego, na ktorym Al pracuje.

24. Zamknie¢cie miesiaca kontra to, co dzieje si¢ dzis$

W profesjonalnych organizacjach finansowych month-end close — zamknigcie miesigca —
jest podstawowym elementem kontroli.

I powinien pozostac.

Nie chodzi o jego likwidacje.
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Chodzi o zrozumienie, ze zamkni¢cie miesigca nie jest jedynym momentem, kiedy mozna
dowiedzie¢ si¢ czego$ o aktywie.

Jezeli informacja techniczna jest dostgpna dzi$, nie ma ekonomicznego uzasadnienia, aby z
definicji czekac na fakture.

Jezeli saldo rachunku zmienia si¢ dzi$, mozna widzie¢ ptynnos¢ dzis.

Jezeli podpisano nowa umowe, mozna aktualizowa¢ prognoz¢ od momentu jej wejscia w
zycie.

Jezeli licznik wskazuje nietypowa warto$¢, mozna oznaczy¢ zdarzenie przed zamknigciem
okresu.

MSCI wprowadzito w 2026 r. dzienne wskazniki dla czg$ci private markets wtasnie dlatego,

ze tradycyjny kwartalny reporting pozostawia inwestora bez biezacego sygnatu pomigdzy
oficjalnymi punktami wyceny. (MSCI)

Nie jest to dowod, ze nieruchomo$¢ ma by¢ raportowana co sekunde.
Jest to dowodd na szersza zmiang filozofii informacji:
czestotliwos¢ powinna odpowiadaé predkosci problemu.
Ubezpieczenie roczne?

Nie trzeba obserwowac co godzing.

Wyciek wody?

Miesigczny raport moze by¢ absurdem.

Ptynnos¢?

Tydzien moze by¢ wazny.

Zuzycie ciepta podczas fali mrozu?

Dobowy trend moze by¢ uzyteczny.

Budzet remontowy?

Miesigczne wykonanie moze wystarczyc.

To wlasnie nazywam zarzadzaniem czestotliwoscia informacji.
Nie real time dla samego real time.

Informacja wtedy, kiedy ma wartos¢.

© 2026 LICZDOM.PL — WSZELKIE PRAWA ZASTRZEZONE

Treé¢, koncepcje autorskie, rozwigzania systemowe i know-how chronione prawem.
Kopiowanie i wykorzystanie komercyjne bez zgody zabronione.

Zrodto: LiczDom.pl

42


https://www.msci.com/discover-msci/media-room/msci-launches-daily-private-markets-indexes-accelerating-transparency-drive?utm_source=chatgpt.com

25. Ile kosztuje spozniona decyzja

Przyktad modelowy.
Budynek ponosi §rednio 100 000 zt kosztow operacyjnych miesigcznie.

Od 1 lutego jeden sktadnik zaczyna by¢ o 8000 zt miesigcznie wyzszy od racjonalnego
poziomu.

Nie wiemy jeszcze dlaczego.

Raport lutowy jest gotowy 15 marca.

Odchylenie zauwazono 20 marca.

Analiza trwa dwa tygodnie.

Decyzja zapada 5 kwietnia.

Zmiana wchodzi w zycie 1 maja.

Koszt niepotrzebnego odchylenia:

luty 8000,

marzec 8000,

kwiecien 8000.

Razem:

24 000 zt.

Czy kto$ popetnit btad?

Niekoniecznie.

Caly proces mogt dziata¢ zgodnie z harmonogramem.
A jednak istnieje ekonomiczny koszt architektury informacji.
Teraz wariant drugi.

Monitoring wykrywa odchylenie 7 lutego.

Przyczyna zostaje sprawdzona do 14 lutego.

© 2026 LICZDOM.PL — WSZELKIE PRAWA ZASTRZEZONE

Treé¢, koncepcje autorskie, rozwigzania systemowe i know-how chronione prawem.
Kopiowanie i wykorzystanie komercyjne bez zgody zabronione.

Zrodto: LiczDom.pl

43



Decyzja zapada 20 lutego.

Zmiana obowigzuje od 1 marca.

Koszt:

8000 zt.

Warto$¢ wezesniejszej informacji:

16 000 zt.

To przyktad modelowy, nie obietnica wyniku.
Pokazuje jedynie mechanizm.

I wlasnie ten mechanizm powinien by¢ jednym z podstawowych elementéw business case
kazdego systemu monitoringu.

Nie:

»mamy alerty”.

Tylko:

»jaka jest warto$¢ czasu, ktory alert rzeczywiscie skraca?”

Jezeli alert niczego nie zmienia, warto$¢ wynosi zero.

Jezeli dzigki niemu unikamy miesigca kosztu, mozemy policzy¢ efekt.

To jest dojrzata ekonomika cyfryzacji.

26. Co naprawde potrafi konkurencja

Zanim powiemy, gdzie LiczDom.pl moze mie¢ przewage, trzeba zrobi¢ rzecz niewygodna:
odjac¢ wszystko, co nie jest przewagg.

Portal wiasciciela?

Konkurencja ma.

Ksiggowos¢?

Ma.
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Rozrachunki?

Ma.

Automatyczne ptatnosci?
Ma.

Maintenance?

Ma.

Budgeting?

Ma.

Rozliczenia mediow?
Ma.

Podliczniki?
Wyspecjalizowani gracze majg je na ogromng skale.
Anomaly detection?

Ma MRI.

Rate forecasting?

Ma RealPage.

Owner reports?

Ma Yardi.

Al?

Ma AppFolio i Buildium.
API?

Ma wielu graczy.

To dobrze.

Rynek nie potrzebuje kolejnego projektu, ktory wygra wylacznie dlatego, ze porownano go z
przestarzalym systemem z lat dziewig¢édziesiatych.
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Potrzebujemy poréwnac¢ LiczDom.pl z najlepszymi.

Tabela 1. Cena i zakres — stan publicznych ofert na 23 sierpnia 2026 r.

Rozwiazanie | Publiczna cena Mianownik Zakres widoczny Istotne Glowny odbiorca
bazowa publicznie dodatkowe
koszty /
zastrzezenia
E- 4,50 zt netto; | lokal/miesigc aplikacja, strefa powyzej 200 wspolnoty, zarzadcy
Majordom 4,00 zt przy 51— zarzgdey i | lokali wycena
200 lokali mieszkafica, funkeje | jpdywidualna
zarzadzania
eMieszkaniec 499 71 netto/rok | pakiet/rok system, baza, pomoc w wspOlnoty
do 20 lokali i portal, samodzielna | wariancie
miejsc ksiggowos¢ programu
dodatkowo
platna; obshuga
ksiggowa
osobny wariant
MMSoft np. 2340 zt netto | licencja system ksiggowo- wdrozenie, zarzadcy, ksiggowos¢
Lokale dla 51-100 | jednorazowa rozliczeniowy konsultacje,
obiektow, 1 LokaleNet
stanowisko wedhug
odregbnego
cennika
Yardi 1 | jednostka/miesig | property umowa roczna; wiasciciele i operatorzy
Breeze USD/unit/month | ¢ management, dodatki zaleznie
Residential , min. 100 USD accounting, owner od produktu
tools, maintenance
itd.
Yardi 2 | jednostka/miesig | accounting, CAM cze$e CRE
Breeze USD/unit/month | c recovery, payments, | zaawansowanyc
Commercial , min. 200 USD owner reports, h funkcji w
maintenance Premier
Buildium od 62 | plan accounting, opftaty property managers
Essential USD/mies. maintenance, transakcyjne i za
communications, dodatki zalezne
reporting od planu
DoorLoop 69 USD/mies. | plan rent, portal, liczne ushugi male portfele
Starter przy rozliczeniu maintenance, dodatkowe moga
rocznym, do 10 accounting/reportin | by¢ platne
jednostek g
AppFolio brak publicznej | wycena Core/Plus/Max, minimum 50 operatorzy $redni i duzi
poréwnywalnej accounting, jednostek dla
kwoty operations, Core; minimum
advanc_ed spend
budgeting/data
RealPage brak publicznej | wycena billing, zalezne od multifamily/institutiona
Utility poréwnywalnej submetering, kontraktu i 1
Managemen ceny expense infrastruktury
t management, )
energy, compliance
MRI Energy brak | wycena energy data, zalezne od CRE / przedsigbiorstwa
publicznego anomaly detection, | projektu
cennika tenant billing,
poréwnywalneg analytics
0
LiczDom.pl publicznie: od | lokal/miesiac Budzet Lokalu, pelny koszt WM / whasciciel /
56,76 zt finanse, monitoring, | zalezy od zarzadca
netto/lokal dla media/energia umowy,
analizowanej wedtug zakresu infrastruktury i
subskrypcji rozwiazania zakresu ustug

Zrédta cen i funkcji: oficjalne strony poszczegdlnych producentow. (E-Majordom)
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Tabela pokazuje cos$ bardzo istotnego.

Nie istnieje jedna ,,cena programu do nieruchomosci”.
Yardi liczy jednostki i minima portfelowe.

Buildium sprzedaje pakiety.

AppFolio wycenia indywidualnie.

RealPage sprzedaje wyspecjalizowane rozwigzanie utility.
MMSoft sprzedaje bezterminowg licencje.

eMieszkaniec rozdziela program i obstuge ksiegowa.

Dlatego kazda analiza ,,zt/lokal” bez zakresu jest potencjalnie mylaca.

27. Polska technologia zarzadcza: tanio nie oznacza
prymitywnie

E-Majordom zashuguje na szczegdlng uwage, poniewaz jego cena moze prowokowac do
btednego lekcewazenia.

4,50 zt za lokal wyglada jak produkt bardzo prosty.

Tymczasem producent oferuje aplikacje, strefe zarzadcy 1 mieszkanca, wdrozenie, migracje
danych i szkolenie. (E-Majordom)

To znaczy, ze LiczDom.pl nie moze mowic:
»tam jest tani program, u nas prawdziwy system”.
To bytoby nieuczciwe.

MMSoft rowniez pokazuje, ze rynek lokalny posiada dojrzale, wyspecjalizowane rozwigzania
dziatajace od lat.

eMieszkaniec z kolei pokazuje, jak ptynna staje si¢ granica pomiedzy software a ustuga
ksiggowa.

Ista oferuje nie tylko urzadzenia. Aktualne materialy ista24 obejmuja w zaleznosci od pakietu
cykliczny dostep do danych, raporty, analizy zuzycia, poréwnania i alerty. (ista.com)

Techem ma wieloletnie dos§wiadczenie w rozliczeniach kosztow ogrzewania i zdalnych
urzadzeniach.
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Apator ma kompetencj¢ infrastrukturalng w urzadzeniach i protokotach, ktorej system ERP
nie powinien udawac.

To prowadzi do waznego podziatu rynku.
Istniejg firmy dobre w:

hardware.

Inne w:

billing.

Inne w:

accounting.

Inne w:

property management.

Inne w:

energy.

Inne w:

owner communication.

LiczDom.pl powinien by¢ oceniany nie przez pytanie:
,»czy ma kazda funkcje?”

Tylko:

»CZy Sposob polaczenia funkcji daje wlascicielowi cos, czego nie otrzymuje rownie latwo
z istniejgcego stosu technologicznego?”

To znacznie trudniejszy test.

Ale tylko taki ma wartos¢.
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28. Rynek swiatowy: Yardi, RealPage, AppFolio,
Buildium, MRI i inni

Jezeli polski PropTech chce mowi¢ do rynku globalnego, musi przesta¢ porownywac si¢ tylko
z polskim programem dla wspolnot.

Yardi Breeze dla residential zaczyna si¢ obecnie od 1 USD za jednostk¢ miesigcznie przy
minimum 100 USD miesigcznie. W commercial Breeze kosztuje od 2 USD za jednostke,
minimum 200 USD miesi¢cznie. Producent deklaruje brak osobnych optat za onboarding,
training 1 support w podstawowym modelu Breeze. (Yardi Breeze)

Co wazniejsze, Yardi nie jest prostym programem administracyjnym.

Commercial Breeze obejmuje m.in.:

property management,

accounting,

accounts payable,

CAM recovery,

rent collection,

owner tools,

maintenance.

To juz bardzo blisko petnego operacyjnego srodowiska nieruchomosci. (Yardi Breeze)
Buildium w pakiecie Essential od 62 USD miesigcznie oferuje podstawy ksiggowosci,
maintenance, leasing i raportowanie. Growth rozwija automatyzacje¢ 1 analityke, a Premium
od 400 USD zawiera bardziej zaawansowang warstwe Al, automatyzacji i Open APL
(Buildium)

DoorLoop Starter zaczyna si¢ od 69 USD miesigcznie przy rocznym rozliczeniu dla
maksymalnie 10 jednostek 1 zawiera ptatnosci, portal najemcy, maintenance, komunikacje,

ksiggowos¢ 1 reporting. Jednoczesnie producent przejrzyscie pokazuje cz¢$¢ dodatkowych
optat za ustugi. (DoorLoop)

AppFolio nie publikuje dzi§ prostej ceny pozwalajacej na rzetelne zestawienie ,,USD/unit”.
Core ma minimum 50 jednostek 1 minimalny poziom wydatku, natomiast Plus i Max
rozwijajg m.in. advanced budgeting, advanced data analysis, API, automatyzacje 1 narzedzia

Al (AppFolio)

I dochodzimy do RealPage.

© 2026 LICZDOM.PL — WSZELKIE PRAWA ZASTRZEZONE

Treé¢, koncepcje autorskie, rozwigzania systemowe i know-how chronione prawem.
Kopiowanie i wykorzystanie komercyjne bez zgody zabronione.

Zrodto: LiczDom.pl

49


https://www.yardibreeze.com/residential-features/?utm_source=chatgpt.com
https://www.yardibreeze.com/commercial-features/?utm_source=chatgpt.com
https://www.buildium.com/pricing/?utm_source=chatgpt.com
https://www.doorloop.com/pricing?utm_source=chatgpt.com
https://www.appfolio.com/pricing?utm_source=chatgpt.com

To przeciwnik, ktorego nie wolno omija¢ w analizie NCFiE.

RealPage Utility & Sustainability Management taczy:

utility expense management,

submetering,

resident billing,

energy and sustainability,

compliance,

integracje z property management.

Firma wprost pozycjonuje te¢ warstwe jako instrument poprawy NOI. (Realpage)

RealPage Utility Expense Management analizuje zuzycie, koszty, efektywne stawki, trendy
miesigc/miesiac 1 rok/rok, oferuje forecasting stawek i1 narzgdzia analityczne. (Realpage)

RealPage obstuguje wedtug wiasnych aktualnych danych ponad 2,2 mln urzadzen w ponad
4000 nieruchomosci multifamily. (Realpage)

Firma ma nawet aktualne case study, w ktorym opisuje 2,3 mln USD dodatkowego expense
recovery u instytucjonalnego asset managera. To case study dostawcy, wiec nie nalezy
traktowac go jako niezaleznego badania rynku, ale pokazuje skale problemu i dojrzatos¢ jego
produktow. (Realpage)

MRI Energy takze idzie znacznie dalej niz zwykly licznik. Automatyzuje tenant billing,
zbiera dane z wielu Zrédel, wykrywa anomalie 1 integruje dane o energii, kosztach, budynku 1
occupancy. (MRI Software)

Po takim poréwnaniu nie mozna juz uczciwie napisac:
,LiczDom.pl odkryl, Ze energia powinna by¢ polaczona z finansami”.
Rynek to juz robi.

Trzeba zada¢ pytanie glebsze.
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29. Co zostaje po odjeciu wszystkiego, co konkurencja juz

potrafi

W tym miejscu test staje si¢ naprawde interesujacy.
Odejmijmy:

portal wiasciciela,

aplikacje mobilna,

ksiggowos¢,

ptatnosci,

maintenance,

rozliczenia,

podliczniki,

raporty energetyczne,

anomaly detection,

forecasting,

Al

API,

budzetowanie,

owner reporting.

Co zostaje?

Nie pojedyncza funkcja.

Potencjalna roznica LiczDom.pl znajduje si¢ w modelu odbiorcy informacji.
Wiele systemow zachodnich powstalo dla operatora.
Property managera.

Asset managera.

Leasing teamu.
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Utility teamu.

Ksiggowosci.

LiczDom.pl wyrasta natomiast z pytania:

co powinien widzie¢ wlasciciel punktu ekonomicznego, ktory ostatecznie ponosi koszt?
W polskiej wspolnocie takim punktem jest lokal wtasciciela.

W PRS moze by¢ jednostka najmu.

W centrum handlowym powierzchnia najemcy.

W portfelu aktywo.

Nie chodzi przy tym o ujawnienie wewnetrznego algorytmu rozktadu kosztow.

Chodzi o efekt uzytkowy:

budzet gléwny i wykonanie powinny pozostawa¢ logicznie powigzane z ekonomicznym
skutkiem dla jednostki koncowej.

Jezeli koszt catego budynku si¢ zmienia, uzytkownik nie powinien dowiadywac sie tylko:
»oplata wzrosta”.

Powinien méc zobaczy¢:

co zmienito si¢ na poziomie aktywa,

jaki jest charakter zmiany,

jak przechodzi na jego budzet,

czy jest planowana,

czy jest odchyleniem,

czy wymaga dziatania.

To moze by¢ warto$ciowa rdznica.

Ale na dzi$ nalezy nazwac j3 uczciwie:
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potencjalna przewaga architektury wlascicielskiej.
Nie udowodniona przewaga rynkowa.

Do jej udowodnienia potrzebny jest klient.

Stan bazowy.

Wdrozenie.

Dane.

Wynik.

30. Prawo: wlasciciel ma obowigzki i prawa — technologia
nie zastepuje ustawy

Polskie prawo tworzy cickawy fundament dla tego sposobu myslenia, ale nie wolno z prawa
robi¢ marketingowej patki.

Ustawa o wtasnosci lokali:

okresla udzial wtascicieli w kosztach,

wymienia kategorie kosztéw zarzadu,

przewiduje zaliczki,

nakazuje prowadzenie ewidencji,

przyznaje kazdemu wiascicielowi prawo kontroli dziatalnosci zarzadu. (ELI)
Prawo energetyczne idzie dalej w obszarze ciepta.

Art. 45¢ ust. 1 nakazuje witascicielowi lub zarzadcy budynku wielolokalowego nieodptatne
dostarczanie informacji o rozliczeniach kosztow zakupu ciepta nie rzadziej niz raz w roku.

Art. 45¢c ust. 2 przewiduje natomiast mozliwo$¢ uzyskania raz w miesigcu informacji o
zuzyciu ciepta przez uzytkownikow lokali w okreslonych przypadkach, gdy rozliczenie
odbywa si¢ na podstawie wskazan urzadzen wymienionych w art. 45a ust. 7 pkt 2. (ELI)

Art. 45aa daje Prezesowi URE uprawnienia do zagdania dokumentdw 1 informacji dotyczacych
m.in. urzadzen, rozliczen wedtug zuzycia i realizacji obowigzkow informacyjnych. (ELI)
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Art. 45d tworzy podstawe do okreslenia w rozporzadzeniu szczegdlowych warunkow
technicznej mozliwosci i oplacalno$ci urzadzen, wyboru metod oraz zakresu informacji.
Ustawodawca nakazuje bra¢ pod uwage m.in. efektywnos$¢ energetyczng budynku oraz
efektywnos¢ kosztowa urzadzen. (ELI)

To wszystko wzmacnia znaczenie danych.

Ale z zadnego z tych przepiso6w nie wynika:

,Wspolnota musi korzysta¢ z LiczDom.pl”.

Nie wynika:

»zarzadca musi korzysta¢ z chmurowego ERP”.

Nie wynika:

,prawo wymaga konkretnej technologii”.

Prawo ustanawia obowigzek.

Technologia jest tylko jednym z mozliwych sposobéw jego wykonania.

To rozrdznienie musi pozosta¢ absolutne.

31. EED, zdalny odczyt i data 1 stycznia 2027 r. bez
mitologii

Dyrektywa (UE) 2023/1791 — EED recast — zwigksza znaczenie informacji o energii,
zdalnego odczytu i transparentnosci kosztow.

Ale jej interpretacja bywa sprowadzana do hasta:
,0d 1 stycznia 2027 wszystko musi by¢ zdalne”.
To za duze uproszczenie.

Art. 16 EED stanowi, ze nowo instalowane liczniki 1 podzielniki kosztow ciepta dla
odpowiednich zastosowan maja by¢ urzadzeniami zdalnego odczytu, przy uwzglednieniu
warunkow technicznej wykonalnosci i1 efektywnos$ci kosztowej okreslonych w art. 15.
Regulacja przewiduje rowniez przejscie istniejacych urzadzen bez zdalnego odczytu do
zdalno$ci lub ich wymiang do 1 stycznia 2027 r., z przewidzianym w dyrektywie kontekstem
cost-effectiveness. (EUR-Lex)

© 2026 LICZDOM.PL — WSZELKIE PRAWA ZASTRZEZONE

Treé¢, koncepcje autorskie, rozwigzania systemowe i know-how chronione prawem.
Kopiowanie i wykorzystanie komercyjne bez zgody zabronione.

Zrodto: LiczDom.pl

54


https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2026/43/text/T/D20260043L.pdf
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX%3A02023L1791-20260805&utm_source=chatgpt.com

Polska ustawa wdrazajgca wczesniejsze regulacje rowniez wskazata termin 1 stycznia 2027 r.
w odniesieniu do zastgpowania okreslonych wcze$niej zamontowanych urzadzen
rozwigzaniami posiadajgcymi funkcje zdalnego odczytu.

Jednoczes$nie obowigzujace rozporzadzenie z 2021 r. bardzo wyraznie wigze stosowanie
urzadzen z analizg techniczng i ekonomiczng, w tym projektowang oszczgdnoscia oraz
kosztami zakupu, montazu i eksploatacji.

Praktyczny wniosek nie powinien brzmie¢:

»Kkupujmy technologie, bo Unia kaze”.

Powinien brzmie¢:

»Sprawdzmy, jaki obowiazek dotyczy naszego budynku, jakie dane sa potrzebne, jaka
technologia moze je dostarczy¢ i czy sposob realizacji jest technicznie oraz ekonomicznie

uzasadniony”.

To jest doktadnie typ decyzji, w ktorej prawo, technika i ekonomia muszg spotkac si¢ w
jednym miejscu.

32. Centrum handlowe, PRS i multifamily: ten sam
problem w innej skali

LiczDom.pl wyrdst z gospodarki wspolnot mieszkaniowych, ale problem informacji
wlascicielskiej nie koficzy si¢ na bloku.

Wyobrazmy sobie galeri¢ handlowa.

Najemca A znajduje si¢ przy gtownym wejsciu.
Najemca B na drugim poziomie.

Najemca C prowadzi gastronomig.

Najemca D ma magazyn.

Sa czgsci wspolne.

Parking.

Windy.

Schody ruchome.

Oswietlenie.
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Wentylacja.

Chtlodzenie.

Ochrona.

Sprzatanie.

Woda.

Odpady.

Nie kazdy koszt zachowuje si¢ identycznie.

Nie kazdy powinien by¢ oceniany przez identyczny mianownik.

Nie chodzi o to, zeby komplikowac¢ rozliczenia bez konca.

Chodzi o to, zeby uproszczenie nie niszczylo sensu ekonomicznego.

Jezeli centrum handlowe dzieli wszystkie koszty proporcjonalnie do m?, moze to by¢
prawidtowe kontraktowo w okreslonym modelu.

Ale wlasciciel powinien nadal wiedzie¢, ktére koszty sa:

wlascicielskie,

odzyskiwane od najemcow,

nieodzyskiwane,

zmienne,

state,

energetyczne,

wywotane przez konkretng funkcje.

Na rynku amerykanskim Yardi Breeze Commercial posiada CAM recovery, czyli
mechanizmy odzyskiwania kosztow czgsci wspolnych, a RealPage obstuguje utility cost

recovery na poziomie mieszkancoéw. To pokazuje, ze problem nie jest nowy. (Yardi Breeze)

Roéznica moze powsta¢ wtedy, gdy te rozliczenia nie konczg si¢ na wystawieniu obcigzenia,
ale stajg si¢ czescig ciaglego obrazu ekonomicznego aktywa.

W PRS i1 multifamily mechanizm jest podobny.

Operator ponosi koszty.
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Cze¢s¢ odzyskuje.

Czes¢ zostaje w OPEX.

Czes$¢ wptywa na NOL.

Cze$¢ moze zosta¢ zmniejszona przez technologie.

Cze$¢ wymaga CAPEX.

Im wigkszy portfel, tym wigksza potencjalna warto$¢ standaryzacji.
Ale takze wigksze ryzyko, ze lokalna informacja zostanie zgubiona w agregacie.
Portfolio moze wyglada¢ dobrze.

A jeden budynek moze krwawic.

Dlatego system wtascicielski powinien umozliwia¢ ruch:

portfel — aktywo — koszt — przyczyna — decyzja.

Nie tylko:

portfel — raport.

33. Smart CAPEX, koszt zaniechania i pilot, ktory ma
udowodni¢ efekt

Cyfrowa informacja ma najwigksza wartos¢ wtedy, gdy zmienia decyzje.
Jedng z najdrozszych decyzji jest CAPEX.

Dlatego przed inwestycja powinniSmy znac:

problem,

stan bazowy,

koszt braku dziatania,

koszt inwestycji,

oczekiwany efekt,

horyzont,
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sposOb pomiaru.

To jest Smart CAPEX w najbardziej praktycznym znaczeniu.
Nie ,,inteligentna technologia™.

Inteligentnie uzasadniona inwestycja.

Przyktad.

Budynek ma wysokie zuzycie energii.

Mozliwosci:

ocieplenie,

automatyka,

wymiana pomp,

regulacja hydrauliczna,

PV,

zmiana parametrow,

wymiana zrodia,

kilka dziatan réwnoczes$nie.

Nie wolno zaczyna¢ od technologii, ktorg akurat sprzedaje wykonawca.
Trzeba zacza¢ od przyczyny.

Dopiero potem ustali¢ inwestycje.

A po inwestycji zweryfikowac efekt.

To jest MRV.

Podobng zasade nalezy zastosowa¢ do samego LiczDom.pl.
Nie:

,wdrozenie na 500 budynkow”.

Najpierw pilot.

Ale pilot nie powinien odpowiadac¢ tylko:
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,»CZy system technicznie dziata?”

Powinien odpowiadac¢:

»czy hipoteza ekonomiczna byla prawdziwa?”
Zatézmy:

hipoteza mowi, ze wczesniejsze wykrywanie odchylen moze ograniczy¢ okreslong kategorie
kosztu o 8%.

Pilot trwa 12 miesigcy.

Mamy baseline.

Mamy dane.

Mamy interwencje.

Po roku liczymy wynik.

Jezeli efekt jest 1% 1 system kosztuje wigcej, nie skalujemy.
Jezeli 8% 1 ROI jest dodatnie, rozwazamy skalowanie.

To bardzo prosta zasada:

najpierw udowodnij efekt, potem skaluj.

I doktadnie tak powinien kupowac profesjonalny witasciciel.

34. Ashburn: gdy nieruchomos¢ spotyka energie, dane i
infrastrukture

Ashburn w Virginii jest interesujacy nie dlatego, ze jakiekolwiek dane analityczne strony
LiczDom.pl pozwalajg ustali¢, kto stamtad czyta.

Nie pozwalaja.
Geolokalizacja ruchu internetowego nie identyfikuje firmy, osoby ani zamiaru zakupowego.

Ashburn jest interesujacy dlatego, ze w tej czesci Loudoun County wyjatkowo wyraznie
wida¢ mechanizm, ktory na innych rynkach dopiero nabiera znaczenia:

energia przestaje by¢ tlem nieruchomosci.
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Loudoun County oficjalnie okresla swoje otoczenie mianem ,,Data Center Alley” 1 wskazuje,
ze znajduje si¢ tam jedna z najwigkszych koncentracji centrow danych na $wiecie. Samorzad
publikuje osobne materiaty dotyczace wzrostu data centers, infrastruktury elektrycznej i
zasobow mocy. (loudoun.gov)

Skala jest tak duza, ze przychody zwigzane z data centers majg fundamentalny udziat w
budzecie samorzadu. Materialy budzetowe Loudoun County wskazywaty dla FY2026 okoto
38% dochoddéw General Fund zwigzanych z data centers. (loudoun.gov)

Ale jeszcze ciekawszy jest wymiar energetyczny.
Dokumentacja Dominion Energy dotyczaca obszaru Leesburg/Ashburn opisuje nowe

kampusy centrow danych i prognozowane ogromne obcigzenia wymagajace nowych stacji
elektroenergetycznych i infrastruktury. (dominionenergy.com)

W 2026 r. Virginia rozwija rowniez program elastyczno$ci popytu dla large loads.
(dominionenergy.com)

Co to ma wspolnego z polskim blokiem mieszkalnym?
Skala jest nieporownywalna.

Prawo jest inne.

Technologia jest inna.

Ekonomika jest inna.

Ale zasada jest ta sama:

kiedy energia staje si¢ ograniczeniem, informacja o energii przestaje by¢ dodatkiem do
rachunkowosci. Staje si¢ cze¢scia decyzji o wartosci i wykonalnosci aktywa.

Data center jest ekstremalnym przypadkiem.
Wspdlnota mieszkaniowa — matym.

W obu przypadkach wtasciciel potrzebuje wiedzie¢:
ile,

kiedy,

dlaczego,

za jakg ceng,

z jakim skutkiem.
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https://www.loudoun.gov/2247/Ashburn-Supervisor-Michael-R-Turner?utm_source=chatgpt.com
https://www.loudoun.gov/DocumentCenter/View/216714/Budget-Story-FY-2026-WEB?utm_source=chatgpt.com
https://www.dominionenergy.com/-/media/content/about/power-line-projects/nova/pdfs/application-documents/application-volume-1-of-3-2024.pdf?utm_source=chatgpt.com
https://www.dominionenergy.com/about/delivering-energy/demand-flexibility?utm_source=chatgpt.com

Ashburn jest wigc nie targetem dlatego, ze ,,kto$ nas tam oglada”.

Jest intelektualnym laboratorium rynku, w ktérym nieruchomosé, energia, infrastruktura
cyfrowa i kapital sa juz praktycznie jednym systemem gospodarczym.

I wlasdnie tam szczegolnie dobrze widac¢, dlaczego przysztos$¢ property technology nie moze
ograniczac si¢ do cyfryzacji faktury.

35. Trzy modele: wspolnota, multifamily i aktywo
energochlonne

Model A — Polska wspolnota 50 lokali

Przyklad modelowy. Wszystkie liczby w tej czeSci sa hipotetyczne i stuza wylacznie
pokazaniu mechanizmu.

Wspdlnota ma 50 lokali.

L.aczny miesi¢czny koszt analizowanych pozycji:

50 000 zt.

Na jeden lokal $rednio:

1000 zt.

NCFiE:

56,76 zi/1okal,

czyli:

2838 zl/miesigc dla catej wspolnoty.

Zaldzmy, ze przed wdrozeniem wspolnota ponosi:

5000 zt kosztow ustug, ktére po wdrozeniu mozna rzeczywiscie zastapi¢ albo ograniczyc,
2500 zt miesigcznego kosztu wynikajacego ze zbyt pdZznego reagowania na odchylenia,
1500 zt innych kontrolowalnych kosztow, ktérych racjonalizacja zostaje potwierdzona.
Potencjalny zweryfikowany efekt po wdrozeniu:

9000 zt.
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Koszt systemu:

2838 zt.

Korzys¢ netto:

6162 zt.

Na lokal:

123,24 7t miesigcznie.

Jezeli takie warto$ci zostang rzeczywiscie zmierzone, system si¢ ekonomicznie broni.
Ale zmienmy zatozenia.

Zastepowane koszty:

1000 zt.

Efekt kontroli:

800 zt.

Inne oszczednosci:

500 zt.

Lacznie:

2300 zt.

NCFiE:

2838 zl.

Wynik:

—538 zt.

Na lokal:

—-10,76 zt.

W takim budynku system nie broni si¢ biezacg oszczednoscia.
Moze mie¢ warto$¢ informacyjng, dowodowg albo organizacyjng, ale nie wolno mowic¢:

,,zarabia na siebie”.
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To jest whasnie sens pilota.
Model B — multifamily w USA
Przyklad modelowy.
Portfel:

1000 jednostek.

Przychdd roczny:

20 mln USD.

OPEX:

8 mln USD.

NOI:

12 mln USD.

Utility expense:

2 mln USD.

Zatézmy, ze dzigki lepszemu expense management i cost recovery trwaly efekt netto wynosi
120 tys. USD rocznie.

NOI ro$nie do:

12,12 mln USD.

To wzrost 0 1%.

Moze wyglada¢ skromnie.

Ale w portfelu institutional jeden procent trwatego NOI jest warto$cig bardzo realna.

Jezeli dodatkowo system poprawia recovery, ogranicza late fees i redukuje vacancy utilities,
sumaryczny wynik moze by¢ wigkszy.

RealPage wtasnie na takim polu buduje swoj model utility management, wskazujac utility
operations jako zrodto poprawy NOI. (Realpage)

LiczDom.pl, chcac wejs¢ na ten rynek, nie moze mowic:
,,my tez mamy media”.
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https://www.realpage.com/utility-management/?utm_source=chatgpt.com

Musi wykazac:

co mierzy lepiej, taniej albo w inny sposéb niz RealPage/MRI/Yardi stack i jaki jest
przyrostowy efekt ekonomiczny.

Model C — aktywo energochlonne

Eksperyment mysSlowy.

Aktywo planuje zwigkszenie mocy o 30%.

Problemem nie jest tylko cena energii.

Pojawiaja sie:

dostepnos¢ przytaczenia,

CAPEX infrastruktury,

harmonogram,

ryzyko opdznienia,

kontraktowa dostgpno$¢ mocy,

mozliwos¢ demand response,

profil godzinowy.

W takim aktywie wartos¢ informacji energetycznej rosnie dramatycznie.
System, ktory pokaze wytacznie miesieczny koszt, jest za maty.
Potrzebny jest obraz operacyjny.

To nie oznacza, ze LiczDom.pl jest dzi$ systemem dla data center.
Nie mamy podstaw do takiego twierdzenia.

Pokazuje tylko kierunek skalowania koncepcji:

im bardziej koszt zalezy od dynamicznego wykorzystania zasobu, tym wieksza wartos¢
biezacej informacji.

© 2026 LICZDOM.PL — WSZELKIE PRAWA ZASTRZEZONE

Treé¢, koncepcje autorskie, rozwigzania systemowe i know-how chronione prawem.
Kopiowanie i wykorzystanie komercyjne bez zgody zabronione.

Zrodto: LiczDom.pl

64



36. Czy kazdy budynek powinien kupi¢ LiczDom.pl? Nie
To najwazniejsze zdanie handlowe catego artykutu.

Nie kazdy.

Wyobrazmy sobie wspolnotg, ktora:

ma §wietnego zarzadcg,

niskie koszty,

sprawng ksiegowos¢,

dobry system informatyczny,

aktualne parametry energetyczne,

tanie i efektywne odczyty,

biezace budzetowanie,

aktywny zarzad wlascicielski,

brak istotnych odchylen.

Po co miataby ptaci¢ kolejne 56,76 zt za lokal?

Jezeli LiczDom.pl nie wykaze dodatkowej wartosci wigkszej od kosztu:
nie powinna.

To samo dotyczy funduszu.

Jezeli korzysta juz z Yardi, MRI Energy, zaawansowanego BI, dobrego data warehouse, asset

management 1 utility platformy, wejscie kolejnego systemu moze zwigkszy¢ fragmentacje
zamiast j3 zmniejszyc¢.

Dlatego pytanie sprzedazowe:

,»CZy chcesz zobaczy¢ demo?”

powinno by¢ poprzedzone:

»jaki problem gospodarczy probujesz rozwigzaé¢?”

Jezeli odpowiedz brzmi:
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,,zaden”,

nie sprzedawaj.
Jezeli:

,hie wiemy”,
zacznij od danych.

Jezeli:

~-mamy 12% budzetowego odchylenia energii 1 nie znamy przyczyny”,

wtedy rozmowa ma sens.

To jest roznica pomiedzy sprzedaza software a sprzedaza wyniku.

37. DZIALAJ /| ZWERYFIKUJ / JESZCZE NIE
PODEJMUJ DECYZJI

Na koncu kazdej analizy wtasciciel powinien umieé¢ oddzieli¢ trzy sytuacje.

DZIALAJ

ZWERYFIKUJ

JESZCZE NIE PODEJMUJ
DECYZJI

Dane sg wystarczajace, przyczyna jest
znana, koszt zwloki przewyzsza koszt
reakcji.

Widzimy odchylenie, ale brakuje
krytycznych danych albo nie znamy

przyczyny.

Niepewnos¢ jest tak duza, ze
decyzja mogtaby zniszczy¢
wigcej wartosci niz brak
dziatania.

Umowa jest ewidentnie nieaktualna
wzgledem potwierdzonych potrzeb i
mozna rozpoczaé procedure renegocjacji.

Zuzycie rosnie, lecz nie wiadomo
jeszcze, czy przyczyna jest pogoda,

cena, awaria czy sposob uzytkowania.

Modernizacja ma wysoki
CAPEX, a nie wykonano stanu
bazowego ani audytu.

Wyciek zostal potwierdzony i kazda
godzina zwigksza koszt.

Wskaznik energetyczny odbiega od
historycznego trendu i wymaga
weryfikacji danych.

Brakuje wiarygodnego pomiaru
efektu planowanej inwestycji.

Powtarzalny koszt mozna usuna¢ bez
pogorszenia wymagane;j jakosci ustugi.

System wskazuje anomalig, ktorej nie
potwierdzita jeszcze kontrola
techniczna.

Algorytm proponuje zmiang, ale
czlowiek nie potrafi wyjasnic¢
zatozen i ryzyka.

To nie jest algorytm podejmowania decyzji.

To praktyczna higiena wtascicielska.

Najdrozsze btedy czesto powstaja na dwdch skrajnosciach.

Pierwsza:

wiemy wystarczajaco duzo, ale nic nie robimy.
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Druga:
wiemy za malo, ale dzialamy, jakbySmy byli pewni.

Dojrzaty system powinien pomaga¢ odréznia¢ jedno od drugiego.

38. Konkluzja: wlasciciel nie potrzebuje wiecej raportow
— potrzebuje wczesniejszej wiedzy

Rynek nieruchomosci wszedt w etap, w ktorym samo posiadanie danych przestaje by¢
przewaga.

Kazdy duzy operator je posiada.

Kazdy profesjonalny zarzadca posiada jakis$ system.
Kazdy fundusz otrzymuje raporty.

Kazdy budynek ma faktury.

Coraz wigcej urzadzen ma zdalny odczyt.

Coraz wiecej platform uzywa Al.

Problem przesuwa si¢ wiec dale;.

Nie:

czy mamy dane?

Tylko:

czy potrafimy polaczy¢ je z ekonomicznym sensem aktywa?
Nie:

czy mamy raport?

Tylko:

czy raport przychodzi na czas?

Nie:

czy mamy dashboard?
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Tylko:

czy dashboard zmienia decyzje?

Nie:

czy program jest tani?

Tylko:

czy po jego wdrozeniu tanszy jest caly sposob gospodarowania?
To jest rowniez whasciwy test LiczDom.pl.

Publiczna stawka 56,76 zt nie jest tania wobec wielu licencji dostepnych na rynku.
Nie ma sensu tego ukrywac.

Yardi jest znacznie wigkszy.

RealPage ma ogromna skalg utility.

MRI ma dojrzate energy management.

AppFolio rozwija zaawansowang automatyzacjg.

Buildium ma szerokg platforme.

Ista, Techem 1 Apator maja kompetencje technologiczne oraz pomiarowe budowane przez
lata.

Jezeli LiczDom.pl ma wygraé, nie wygra przez udawanie, ze tego rynku nie ma.
Musi wygra¢ w znacznie trudniejszym tescie:

czy potrafi zmienic¢ to, co wlasciciel wie o koszcie, kiedy to wie i co dzi¢gki temu moze
jeszcze zrobic¢?

Wspo6lnota mieszkaniowa jest bardzo dobrym miejscem, zeby ten test zaczac.
Wiasciciel lokalu ponosi koszt bezposrednio.

Ma ustawowe prawo kontroli.

Ma interes w prawidlowej gospodarce.

A jednocze$nie najczesciej nie dysponuje zespotem analitycznym.
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Jezeli cyfrowa warstwa wiascicielska potrafi sprawié, ze plan gospodarczy przestaje by¢
rocznym dokumentem i staje si¢ Zywym punktem odniesienia dla rzeczywistego wykonania;
jezeli potrafi powigzac energi¢ z pienigdzem; jezeli potrafi pokaza¢ odchylenie przed
rocznym rozliczeniem; jezeli potrafi przetozy¢ skutek ekonomiczny nieruchomosci na Budzet
Lokalu; jezeli potrafi zrobic to taniej niz wartos¢ efektu — wtedy powstaje realna przewaga.
Jezeli nie potrafi:

nie powstaje.

I wlasnie dlatego przysztos$¢ rynku PropTech nie bgdzie nalezata automatycznie do systemu
posiadajacego najwiecej funkcji.

Bedzie nalezata do tych rozwigzan, ktére umiejg odpowiedzie¢ na pytanie:

co z tych danych moze jeszcze zmieni¢ wlasciciel?

Nieruchomos¢ nie staje si¢ dobrze zarzadzana dlatego, ze posiada wigcej programow.
Nie staje si¢ dobrze zarzadzana dlatego, ze generuje wiecej raportow.

Nie staje si¢ dobrze zarzadzana dlatego, ze wszystko zostato przeniesione do chmury.
Technologia zaczyna mie¢ ekonomiczny sens dopiero wtedy, gdy skraca droge pomiedzy
zdarzeniem a $wiadoma reakcja i pozwala pdzniej zmierzy¢, czy reakcja rzeczywiscie byta
wiasciwa.

Program moze kosztowa¢ wiecej. Nieruchomo$¢ moze kosztowa¢ mniej.

Ale réznice trzeba udowodni€.

Nie marketingiem.

Nie liczbg wykresow.

Nie sztuczng inteligencja wpisang w nagléwek.

Danymi przed wdrozeniem.

Danymi po wdrozeniu.

I wynikiem netto wtasciciela.

Jezeli cheesz sprawdzi¢, gdzie w Twojej nieruchomosci konczy si¢ zwykle raportowanie, a
zaczyna koszt spoznionej decyzji — zacznijmy od danych, nie od prezentacji produktu.

Dla wspolnoty mieszkaniowej oznacza to najpierw analiz¢ rzeczywistej struktury kosztow,
obecnych systemow, dostepnych danych 1 obszarow, w ktérych istnieje ekonomicznie
uzasadniona przestrzen do poprawy.
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Dla profesjonalnego wtasciciela lub operatora aktywdw oznacza to w pierwszej kolejnosci
diagnoz¢ OPEX, jako$ci danych, budzetu kontra wykonanie, struktury informacji
energetycznej oraz czasu pomiedzy sygnatem a decyzja.

Nie kazdy budynek bedzie potrzebowal LiczDom.pl.

Ale kazdy wtasciciel powinien zna¢ odpowiedz na pytanie:
ile kosztuje mnie informacja, ktora dociera za pozno?

I dopiero wtedy mozna wroci¢ do pytania o cen¢ systemu.

Przewaga nie zaczyna si¢ tam, gdzie system potrafi policzy¢ koszt. Zaczyna si¢ tam,
gdzie wlasciciel zdazy jeszcze zdecydowaé, czy ten koszt powinien w ogdle powstac.

For international asset owners and real-estate operators

Real-estate technology is no longer only about digitising accounting, payments, leasing or
maintenance. Mature platforms already perform these functions exceptionally well.

The more difficult question is whether an asset owner can connect operating-cost visibility,
energy data, budget-to-actual performance and decision timing strongly enough to
identify an economic deviation while there is still time to act.

This is the area explored by LiczDom.pl and its concept of a Digital Financial and Energy
Oversight layer for real estate.

The proposition is not that every property needs another software platform. Nor is it that
existing global property-management or utility-management systems are inadequate. Yardi,
RealPage, MRI, AppFolio and other established platforms demonstrate how mature and
sophisticated the market has become.

The relevant test is therefore economic rather than technological:

Does an additional information layer improve the asset owner's ability to identify,
understand and act on operating-cost deviations early enough to generate value greater
than the cost of the system itself?

That question requires a baseline, real asset data, a clearly defined pilot and measurable
results.

Start with the asset problem and data, not with a software demo.
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Zrodla i materialy wykorzystane do aktualizacji 2026

Podstawe prawng czesci dotyczacej wspolnot stanowi obowigzujacy tekst jednolity ustawy o
wlasno$ci lokali, Dz.U. 2026 poz. 232, w szczego6lnos$ci przepisy dotyczace kosztow,
zaliczek, ewidencji, udziatu wlascicieli w zarzadzie i prawa kontroli. (ELI)

W zakresie rozliczen ciepta i informacji wykorzystano aktualny tekst Prawa energetycznego,
Dz.U. 2026 poz. 43, w szczegolnosci art. 45a, 45aa, 45¢ 1 45d. (ELI)

W zakresie technicznej mozliwos$ci 1 ekonomicznej optacalnosci urzadzen wykorzystano
obowigzujace rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z 7 grudnia 2021 r. (ELI)

W zakresie prawa unijnego wykorzystano aktualny skonsolidowany tekst Dyrektywy (UE)
2023/1791 w sprawie efektywnosci energetycznej, w szczegolnosci regulacje dotyczace
zdalnego odczytu i efektywnosci kosztowej. (EUR-Lex)

Globalny kontekst rynku opracowano przede wszystkim na podstawie aktualizacji JLL
Global Real Estate Outlook 2026, materiatéw JLL dotyczacych energii i nieruchomosci,
CBRE European Living Sector Outlook 2026, CBRE U.S. Market Outlook Midyear
2026, MSCI State of Private Markets 2026, analiz MSCI dotyczacych transparentnosci i
nowcastingu, PGIM Real Estate Outlook 2026 oraz badan RICS. (JLL)

Dane dotyczace funkcjonalnosci i cen konkurencji pochodzg z oficjalnych materiatow E-
Majordom, eMieszkaniec, MMSoft, Yardi Breeze, Buildium, DoorLoop, AppFolio,
RealPage oraz MRI Software. (E-Majordom)

Kontekst Ashburn i Northern Virginia oparto na materiatlach Loudoun County oraz
Dominion Energy, nie na probie identyfikowania uzytkownikow strony LiczDom.pl.

(loudoun.gov)

Nota metodologiczna: przyktady finansowe oznaczone w artykule jako modelowe nie
stanowig deklaracji wyniku LiczDom.pl ani prognozy dla konkretnego budynku. Faktyczny
rezultat wdrozenia wymaga danych bazowych, okreslenia zakresu kosztow podlegajacych
zmianie oraz pomiaru efektu po wdrozeniu. Publicznie komunikowana przez LiczDom.pl
warto$¢ ,,do 30%” zostala w tym artykule potraktowana zgodnie z zasada ostroznosci jako
potencjal wymagajacy walidacji, a nie gwarantowana oszczedno$¢. (Liczdom)
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https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2026/232/text/T/D20260232L.pdf?utm_source=chatgpt.com
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2026/43/text/T/D20260043L.pdf?utm_source=chatgpt.com
https://eli.gov.pl/eli/DU/2021/2273/ogl?utm_source=chatgpt.com
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX%3A02023L1791-20260805&utm_source=chatgpt.com
https://www.jll.com/en-au/insights/market-outlook/global-real-estate?utm_source=chatgpt.com
https://e-majordom.pl/?utm_source=chatgpt.com
https://www.loudoun.gov/2247/Ashburn-Supervisor-Michael-R-Turner?utm_source=chatgpt.com
https://liczdom.pl/nowosci/id/176/ryczaltowa-stawka-5676-zllokal-zysk-zamiast-kosztu?utm_source=chatgpt.com

