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Nieruchomos¢ traci pieniadze, zanim koszt
pojawi si¢ w raporcie

MM&EDW: jak odroznic¢ odchylenie kosztow operacyjnych (OPEX) od rzeczywistej straty i skrocic¢
droge od danych do decyzji

LiczDom.pl / Nowosci | koszty operacyjne nieruchomosci, ryzyko, energia i decyzja wiascicielska

W nieruchomosciach tatwo policzy¢ koszt, ktory zostat juz zaksiggowany. Znacznie trudniej ustalic,
kiedy po raz pierwszy pojawity si¢ dane pozwalajace ten koszt zakwestionowac, czy wzrost mial
racjonalng przyczyng i czy dostepna alternatywa dawata lepszy wynik po uwzglednieniu wszystkich
kosztow. W MM&EDW LiczDom.pl wlasnie ten moment jest najwazniejszy. Ekspertyza nie ma
,2udowadnia¢ winy” ani obiecywaé oszczedno$ci przed zbadaniem dokumentow. Ma odtworzy¢
droge od kosztu operacyjnego nieruchomosci (operating expenses, OPEX) do decyzji
wlascicielskiej, wskaza¢ site podstaw dowodowych i jasno oddzieli¢ to, co juz wiadomo, od tego,
czego jeszcze nie wolno przesadzac.

Najwazniejsze: MM&EDW ma odrozni¢ fakt od hipotezy, odchylenie od rzeczywistej straty i sygnat od decyzji.
Kazdy istotny wniosek powinien prowadzi¢ do dokumentu, pomiaru albo innego mozliwego do sprawdzenia
zrodia.

Najpierw fakt: raport opisuje przeszlos¢

Roczny raport ma naturalne ograniczenie: opisuje to, co juz si¢ wydarzylo. Nie jest to zarzut wobec
sprawozdawczo$ci, lecz jej funkcja. Jezeli nieruchomos$¢ przez kilka miesigcy ponosita koszt wynikajacy ze
zmienionego parametru, drozszej umowy, nietypowego zuzycia albo awarii, pdzniejsze sprawozdanie moze
prawidtowo wykaza¢ kwote, ale nie cofnie czasu. Ekonomicznie wazny moment wystgpit wezesniej — wtedy, gdy
istniat juz sygnat mozliwy do sprawdzenia i ewentualnego przelozenia na dziatanie.

Na profesjonalnym rynku znaczenie tej roznicy ro$nie. CBRE podalo, ze w pierwszej potowie 2026 r. wolumen
inwestycji w nieruchomosci komercyjne w Polsce przekroczyt 3,03 mld euro, co oznaczato wzrost o 78 proc. rok
do roku i najmocniejsze pierwsze potrocze od 2018 r. [1] W europejskim segmencie nieruchomosci
mieszkaniowych na wynajem (living sector) CBRE zwraca jednocze$nie uwage na presje kosztow operacyjnych,
znaczenie energii oraz mozliwo$¢ ograniczania wydatkéw dzieki lepszemu zarzgdzaniu zuzyciem. [2] Powrdt
kapitalu nie usuwa wiec problemu kosztow operacyjnych. Przeciwnie: zwigksza warto§¢ aktualnej i zrozumiatej
informacji o dzialaniu nieruchomosci.

Ten sam mechanizm dziata w mniejszej skali we wspolnocie mieszkaniowej. Wlasciciel moze otrzymac poprawne
rozliczenie i nadal nie wiedzie¢, czy decyzja, ktora wygenerowala koszt, byta najlepsza z dostepnych. Poprawnosc
rachunku odpowiada na pytanie ,,ile?”. Racjonalno$¢ decyzji wymaga odpowiedzi takze na ,,dlaczego?”, ,,od
kiedy?”, ,,w porownaniu z czym?” i ,,czy istniat wariant korzystniejszy?”.

Koszt operacyjny nie przesadza o jakosci decyzji

Faktura potwierdza zdarzenie gospodarcze, ale sama nie dowodzi, ze wydatek byt ekonomicznie najlepszym
rozwigzaniem. Umowa pokazuje warunki. Odczyt pokazuje zuzycie. Plan gospodarczy ujawnia zatozenia. Wyciag
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bankowy potwierdza przeptyw pienigdzy. Dane techniczne mogg wskazywaé zmiang stanu urzadzenia. Dopiero
zestawienie tych informacji pozwala odpowiedzialnie oceni¢ decyzje.

To rozréznienie jest kluczowe dla MM&EDW. Sam wzrost kosztu nie oznacza niegospodarnosci. Energia moze
zdroze¢, taryfa moze si¢ zmieni¢, pogoda moze zwigkszy¢ zapotrzebowanie, a starszy budynek moze wymagac
wigkszych naktadow. Z drugiej strony koszt mieszczacy si¢ w budzecie rowniez nie musi by¢ optymalny. Plan
moze przez lata utrwala¢ parametr, ktérego nikt juz nie poréwnuje z aktualnym zuzyciem, zakresem ushugi albo
dostepna alternatywa.

Dlatego MM&EDW rozdziela trzy etapy. Najpierw stwierdza odchylenie: co$ przebiega inaczej niz wezesniej lub
inaczej niz zatozono. Nastepnie bada przyczyne: czy zmiana wynika z ceny, ilo$ci zuzycia, warunku umowy,
awarii, pogody, sposobu uzytkowania albo bledu danych. Dopiero na koncu ocenia znaczenie ekonomiczne: czy
istnial wariant, ktory po uwzglednieniu pelnego kosztu, ryzyka i ograniczen dawatby wlascicielowi lepszy wynik.
Pominigcie ktoregos z tych etapow prowadzi do wniosku opartego bardziej na przypuszczeniu niz na dowodach.

Co naprawde wynika z badan i literatury

Ponowne sprawdzenie podstaw MM&EDW prowadzi do wniosku bardziej wymagajacego niz marketingowa
obietnica. Nie istnieje dzi$§ recenzowane badanie naukowe, ktore potwierdzaloby skutecznos¢ MM&EDW jako
gotowej ushugi LiczDom.pl. Takiego twierdzenia nie nalezy formulowac. Istnieje natomiast rozbudowana
literatura potwierdzajgca przydatnos¢ poszczegdlnych sposobow pracy, ktore mozna wykorzysta¢ w kontroli
decyzji: prognozowania, wykrywania nietypowych odchylen, rozpoznawania usterek, przewidywania potrzeb
serwisowych, analizy przebiegu procesow oraz stalego monitorowania danych.

Przeglad opublikowany w czasopismie ,,Energy and Buildings” objat 153 prace dotyczace zaawansowanej analizy
danych w catym cyklu Zycia budynkéw. Autorzy wskazali udane zastosowania pilotazowe m.in. w wykrywaniu
usterek, prognozowaniu obcigzen i wyznaczaniu energetycznych warto$ci odniesienia (baseline), a jednoczesnie
zwroécili uwage na praktyczne ograniczenia: jako$¢ danych, trudno$¢ przenoszenia rozwigzan miedzy réznymi
budynkami, brak jednoznacznego uzasadnienia kosztow wdrozenia oraz ryzyko, ze metoda sprawdzajgca si¢ w
jednym obiekcie nie zadziata réwnie dobrze w innym. [3] To wazne ostrzezenie dla LiczDom.pl: samo wykrycie
wzorca nie jest jeszcze dowodem trafnej decyzji.

Nowszy przeglad 73 rzeczywistych wdrozen systemow zarzadzania energiag w budynkach potwierdza rosngce
mozliwosci prognozowania zuzycia, sterowania pracg instalacji i wezesniejszego wykrywania nieprawidtowosci.
Jednoczesnie autorzy nadal podkreslaja znaczenie jakosci danych, prawidlowo wyznaczonego punktu odniesienia,
sposobu wdrozenia oraz ‘warunkéow konkretnego budynku. [4] Inny przeglad, poswiecony cyfrowemu
odwzorowaniu pracy budynku i wykrywaniu usterek, wskazuje na korzysci z wczesniejszego rozpoznawania
ztozonych nieprawidlowosci, ale rowniez na potrzebe takiego przedstawiania wyniku, aby czlowiek mogt
zrozumie¢ jego podstawe. [5]

Jeszcze blizsza logice MM&EDW jest literatura dotyczaca kontroli przebiegu proceséw. Analiza przebiegu
procesOw na podstawie rejestrow zdarzen (process mining) moze wspiera¢ ocen¢ tego, jak rzeczywiscie
wykonywano kolejne czynnosci, gdzie pojawito si¢ odstepstwo i jakie ryzyko z nim wigzac. [6] W badaniu Chiu i
wspotautorow informacje o przebiegu procesu zestawiono z wartoScig transakcji, odrézniono przebiegi
standardowe od niestandardowych, zastosowano prog istotnosci ekonomicznej (economic materiality) i ustalono
kolejnos¢ kontroli wedlug poziomu ryzyka. [7] Nie dowodzi to skutecznosci MM&EDW, ale wzmacnia
racjonalno$¢ samego podejscia: nie bada¢ wylgcznie koncowego salda, lecz takze momenty, w ktérych nietypowy
przebieg procesu moze miec istotny skutek ekonomiczny.

© 2026 LICZDOM.PL — WSZELKIE PRAWA ZASTRZEZONE



LiczDom.pl/ Nowosci « MM&EDW — Ekspertyza Decyzji Wtascicielskiej
Automatyczna analiza danych nie zast¢puje osadu wlasciciela

Rynek nieruchomosci od lat korzysta z coraz bardziej rozbudowanych narzedzi do prognozowania, kontroli
kosztow, zarzadzania energia i analizy ryzyka. Dlatego MM&EDW nie powinno by¢ przedstawiane jako
technologia, ktora ,,wie lepiej” od wlasciciela, zarzadcy, ksiggowego czy inzyniera. Jego wartos¢ ma wynikaé z
uporzadkowania danych i dokumentow wokot konkretnej decyzji oraz z konsekwentnego sprawdzania, czy
wniosek ma wystarczajaca podstawe.

Przewagi trzeba wigc szukaé w spdjnym polgczeniu danych kosztowych, energetycznych, umownych i
wlascicielskich z dyscypling dowodowa. Bezpieczny sposob pracy zaczyna si¢ od danych zrodtowych i prostych
kontroli zgodnosci, nastgpnie wykorzystuje narzedzia do prognozowania lub wykrywania odchylen, a konczy si¢
oceng wyniku w kontek$cie konkretnej decyzji. Ostateczny osad pozostaje po stronie cztowieka. To podejscie jest
blizsze profesjonalnemu zarzadzaniu ryzykiem niz systemowi, ktory zwraca jedng liczbe bez mozliwosci
sprawdzenia jej podstaw.

Dla klienta najwazniejsze jest, aby kazdy istotny wniosek mozna bylo przesledzi¢ do zrodla: faktury, umowy,
planu gospodarczego, wyciggu bankowego, odczytu, danych technicznych albo innego dokumentu. Jezeli wynik
ma wplywaé¢ na materialng decyzje wiasciciela, powinien by¢ mozliwy do zakwestionowania, sprawdzenia i
ponownego przeliczenia przy nowych danych. Tak rozumiana kontrolowalnos$¢ nie wymaga od klienta znajomosci
sposobu dziatania narzedzia. Wymaga natomiast jasnej odpowiedzi: na jakich danych oparto wniosek, czego
brakuje i co mogloby zmieni¢ rekomendacje.

Wykry¢ odchylenie to nie to samo, co udowodnic strate

To jedna z najwazniejszych granic wiarygodnos$ci catego projektu. Narzedzie moze poprawnie wykry¢, ze zuzycie
ciepta wzrosto o 18 proc., ze koszt ushugi odbiega od poprzednich okreséw albo ze okreslony przebieg procesu jest
nietypowy. Z tego nie wynika jeszcze, ze wilasciciel stracil doktadnie okreslona kwotg. Aby mowié¢ o koszcie
mozliwym do uniknigcia, trzeba zbudowaé¢ wiarygodny scenariusz porownawczy, nazywany tez kontrfaktycznym
(counterfactual scenario): co najprawdopodobniej wydarzyloby si¢, gdyby decyzja byta inna, przy mozliwie
poréwnywalnych pozostatych warunkach.

W praktyce moze to wymaga¢ pordwnania z okresem odniesienia, uwzglednienia temperatury, cen, pustostanu lub
liczby uzytkownikéw, sprawdzenia umowy, wyznaczenia realnego wariantu technicznego albo przeprowadzenia
odrebnej ekspertyzy. W bardziej zlozonych sprawach potrzebna moze by¢é osobna analiza zwigzku
przyczynowego. Dlatego profesjonalny komunikat powinien rozréznia¢ ,,narazenie na koszt” od ,,potwierdzonego
kosztu mozliwego do uniknigcia”. To drugie pojecie wymaga znacznie silniejszego materialu dowodowego.

Ta zasada chroni takze marke LiczDom.pl. Ekspertyza, ktéra potrafi powiedzie¢ ,,widzimy odchylenie, ale nie
mamy jeszcze danych pozwalajacych przypisaé mu przyczyng”, jest bardziej wiarygodna niz opracowanie, ktore
zawsze znajduje winnego i zawsze obiecuje oszczgdnose.

Rok 2027 jest realnym terminem, ale nie poczatkiem informacji
miesi¢cznej

W energetyce 1 stycznia 2027 r. pozostaje wazng datg, lecz jej znaczenie trzeba opisywaé precyzyjnie. Art. 16
dyrektywy (UE) 2023/1791 przewiduje, ze istniejace liczniki i podzielniki kosztow ciepta, ktore nie sg zdalnie
odczytywane, majg zosta¢ wyposazone w funkcje zdalnego odczytu albo zastgpione urzadzeniami
umozliwiajacymi zdalny odczyt do 1 stycznia 2027 r., chyba ze zachodzi przewidziany w przepisie wyjatek
zwigzany z optacalnoscia. [8] Jest to termin dotyczacy infrastruktury pomiarowej, a nie data, od ktérej po raz
pierwszy pojawia si¢ prawo do czestszej informacji.
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Zalacznik IX tej samej dyrektywy stanowi, ze tam, gdzie zainstalowano urzadzenia zdalnie odczytywane,
informacje o rozliczeniach lub zuzyciu oparte na rzeczywistych danych powinny by¢ przekazywane co najmniej
raz w miesigcu juz od 1 stycznia 2022 r., z mozliwoscig wyjatku dla ogrzewania lub chtodzenia poza sezonem. [§]
Polskie Prawo energetyczne w art. 45¢ rozdziela informacje roczng o rozliczeniach od mozliwo$ci uzyskiwania raz
w miesigcu informacji o zuzyciu w przypadkach rozliczania na podstawie wskazan urzadzen wskazanych w art.
45a ust. 7 pkt 2. [9]

Whiosek biznesowy jest wazniejszy niz slogan o ,,rewolucji od 2027 r.”. Rosngca dostgpnos¢ zdalnych odczytow
zwigksza mozliwo$¢ wcezesniejszej kontroli. Jezeli dane sa dostepne czgsciej, ro$nie znaczenie systemu, ktory
potrafi je zestawi¢ z budzetem, umowsg, warunkami pogodowymi i znaczeniem ekonomicznym odchylenia. Sam
zdalny odczyt nie gwarantuje jednak dobrej decyzji. Problem mozna zauwazy¢ zbyt pézno réwniez wtedy, gdy
dane sptywajg codziennie, ale nikt ich wiasciwie nie porownuje.

Koszt zlecania rozliczen na zewngtrz rowniez wymaga rachunku
ekonomicznego

Dyrektywa w sprawie efektywnosci energetycznej (EED) daje w tym miejscu konkretny punkt odniesienia. Art. 20
przewiduje, ze uzytkownicy koncowi otrzymuja rachunki i informacje o rozliczeniach nieodptatnie, a koszt
zlecenia stronie trzeciej opomiarowania, podzialu i rozliczania rzeczywistego indywidualnego zuzycia moze
obcigza¢ uzytkownikow koncowych w zakresie, w jakim jego wysoko$¢ jest uzasadniona. Dyrektywa wskazuje
rowniez mozliwo$¢ wspierania konkurencji, procedur przetargowych oraz urzadzen i systeméw zdolnych do
wspoOlpracy 1 wymiany danych (interoperability), co moze utatwia¢ zmiane ustugodawcy. [8]

Nie oznacza to, ze zlecanie rozliczen na zewnatrz jest z definicji wadliwe ani ze wieloletnia umowa jest
automatycznie niewazna. Takie twierdzenia bylyby za daleko idace. Powstaje natomiast uzasadnione pole do
rachunku ekonomicznego: co dokladnie kupujemy, jaki jest koszt na lokal i na rok, czy urzadzenia mogg
wspotpracowa¢ z innymi systemami, jaki jest koszt wyjscia z umowy, czy ustuga dubluje czynnosci lub systemy
finansowane juz z innych pozycji, jak cena zmienia si¢ wraz z zakresem i czy wilasciciel otrzymuje warto$¢
odpowiadajgcag ponoszonemu kosztowi.

Racjonalna gospodarka nie oznacza automatycznej niewaznosci
wieloletniej umowy

Art. 184b ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w aktualnym tekscie jednolitym z 2026 r., opisuje zarzadzanie
jako podejmowanie decyzji i czynno$ci majacych zapewni¢ racjonalng gospodarke nieruchomos$cig, w tym
wlasciwa gospodarke ekonomiczno-finansowa i energetyczng oraz uzasadnione inwestowanie. [10] To mocny
fundament dla pytania o sens ekonomiczny decyzji. Nie wolno jednak dopisywac do przepisu obowiazku, ktérego
W nim nie ma.

Sam art. 184b nie ustanawia formalnego nakazu corocznego przeliczania kazdej umowy pigcio- czy
dziesiecioletniej ani zasady, ze umowa staje si¢ niewazna tylko z powodu dlugosci okresu obowigzywania.
Dhigoterminowy kontrakt moze mie¢ racjonalne uzasadnienie: ceng, gwarancje, finansowanie urzadzen, stabilnosc¢
serwisu albo ograniczenie ryzyka technologicznego. Moze tez z czasem sta¢ si¢ ekonomicznie niekorzystny.
Wtedy wlasciwe pytanie brzmi nie ,,czy umowa jest dtuga?”, lecz ,,czy przy aktualnych danych nadal realizuje
uzasadniony cel wlasciciela oraz jakie sa koszty pozostania, zmiany i wyj$cia?”.

Taki sposob formutowania problemu jest dla LiczDom.pl bezpieczniejszy procesowo i bardziej uzyteczny
biznesowo. MM&EDW nie wydaje abstrakcyjnego wyroku o umowie. Odtwarza przestanki decyzji, aktualny stan
ekonomiczny, dostgpne alternatywy i sit¢ materialu, na ktorym mozna oprze¢ rekomendacje.
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Wspolnota: prawo do dokumentu jest dopiero poczatkiem kontroli

Wspdlnota mieszkaniowa dostarcza MM&EDW szczegdlnie interesujgcego materiatu zrédlowego. Art. 29 ust. 1
ustawy o wilasno$ci lokali naktada na zarzad albo zarzadcg, ktéremu powierzono zarzad w trybie art. 18 ust. 1,
obowiazek prowadzenia dla kazdej nieruchomosci wspdlnej pozaksiggowej ewidencji kosztéw zarzadu, zaliczek
oraz rozliczen z innych tytulow. Art. 27 przyznaje wilascicielowi prawo i obowiazek wspotdziatania w zarzadzie, a
art. 29 ust. 3 — prawo kontroli dziatalno$ci zarzadu. [11]

Sad Najwyzszy w wyroku II CSKP 153/21 podkreslil, ze realne wykonywanie prawa kontroli wymaga mozliwosci
zadania rzetelnych informacji i wyjasnien oraz dostepu do dokumentacji dotyczacej zarzadu wspdlnym mieniem.
[12] Nie oznacza to nieograniczonego prawa do dowolnego przetwarzania wszystkich danych; nadal obowigzujg
zasady ochrony danych i inne ograniczenia prawne. Ekonomicznie wazne jest co$ innego: prawo kontroli moze
zapewni¢ wilascicielowi materiat zrodlowy, ale sam dokument nie odpowiada jeszcze na pytanie, czy decyzja byta
racjonalna.

Wtasciciel moze posiadaé plan gospodarczy, faktury, umowe, uchwale, regulamin, zestawienia i odczyty, a nadal
nie wiedzieé¢, czy koszt jest racjonalny. Wiasnie te luke moze wypetia¢ Ekspertyza Decyzji Wiascicielskiej: nie
przez zastgpowanie prawnika, ksiggowego czy inzyniera, lecz przez uporzadkowanie zaleznosci miedzy
dokumentem, parametrem, kosztem i decyzja. Jezeli brakuje dokumentu kluczowego dla sprawy, prawidtowym
wynikiem ekspertyzy moze by¢ stwierdzenie, Ze na tym etapie nie ma wystarczajacych podstaw do podjecia
decyzji.

MM&EDW: czym jest usluga, a czym nie jest

MM&EDW — Ekspertyza Decyzji Wlascicielskiej — jest autorskg ustuga rozwijang w ekosystemie LiczDom.pl.
Nie powinna by¢ przedstawiana jako ,,jedyny taki system na §wiecie”, poniewaz rynek dysponuje rozbudowanymi
narzedziami do zarzadzania nieruchomoscig (property management), zarzadzania aktywem nieruchomosciowym
(asset management), kontroli kosztow, raportowania zarzadczego, zarzadzania energig i analizy ryzyka. Rdznica,
ktérg LiczDom.pl moze budowaé i nastepnie udowadnia¢, lezy w sposobie zastosowania: odtworzeniu decyzji
wlascicielskiej poprzez potaczenie kosztu, danych eksploatacyjnych, warunkéw umownych, zrodta informacji i
czasu, w ktorym reakcja miata jeszcze znaczenie ekonomiczne.

Dla wiasciciela lokalu moze to oznacza¢ analiz¢ doptaty, planu gospodarczego, sposobu rozliczen, wieloletniej
ustugi albo przysztego kosztu inwestycji. Dla najemcy instytucjonalnego — ocen¢ pelego kosztu uzytkowania i
przejrzystosci oplat. Dla wlasciciela nieruchomosci komercyjnej — analiz¢ wplywu energii, uméw, serwisu i
innych kosztéw operacyjnych na przeptywy pieni¢zne (cash flow) i wynik operacyjny. Dla wiasciciela portfela —
identyfikacje sytuacji, w ktorej niewielkie odchylenie jednostkowe powtarza si¢ w wielu aktywach i lgcznie
nabiera duzego znaczenia.

Efektem powinna by¢ Karta Wyniku Wiascicielskiego zawierajaca ustalone fakty, brakujace dane, istotne
odchylenia, ich. znaczenie ekonomiczne, realne alternatywy wymagajace sprawdzenia oraz rekomendacje
odpowiednig do sity materiatu dowodowego. Wewnetrzne reguty analityczne, sposdéb wazenia i przejscia miedzy
poszczegblnymi etapami pozostaja chronionym know-how LiczDom.pl. Klient powinien otrzyma¢ wynik,
podstawe zrodtowg i zakres niepewnos$ci — nie instrukcj¢ odtworzenia metody.
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Gdzie konczy si¢ ekspertyza, zaczyna si¢ NCFiE

Jednorazowa ekspertyza odpowiada na pytanie o decyzj¢ widoczng w istniejgcych dokumentach i danych. Jezeli
jednak zrédlo kosztu jest powtarzalne, wigksza wartos¢ moze mie¢ stalty nadzor. NCFiE — Nadzér Cyfrowy
Finansoéw i1 Energii w Nieruchomosci — powinien w tej konstrukcji stale obserwowaé koszty operacyjne,
odchylenia od budzetu i dotychczasowego przebiegu, zuzycie oraz wybrane warunki umowne, a nastgpnie
wskazywac¢ przypadki wymagajgce sprawdzenia.

Szczegdlnie wazny jest problem falszywych alarméw. System, ktory codziennie zglasza ,nieprawidlowosc”, po
pewnym czasie przestaje pomagaé. Jego jako$¢ nalezy oceniac nie liczbg komunikatow, lecz trafnoscia sygnatow
ostrzegawczych, znaczeniem ekonomicznym, czasem wczesniejszego wykrycia, kosztem sprawdzenia oraz
rzeczywistym skutkiem pozniejszej decyzji. W praktyce oznacza to, ze powodzenie NCFiE trzeba mierzy¢ jak
system nadzoru ryzyka, a nie jak narzgdzie do tworzenia kolejnych wykresow.

Najwazniejszy nastepny krok: sprawdzi¢ przewage czasowg i wartos¢
decyzji

Na obecnym etapie rozwoju MM&EDW najwazniejszym zadaniem LiczDom.pl nie jest dodawanie kolejnych
deklarowanych funkcji, lecz sprawdzenie ustugi na rzeczywistych danych. W dobrze zaprojektowanym pilotazu
mozna wykorzysta¢ historyczne dane nieruchomosci, odtworzy¢ momenty powstawania kosztow 1 sprawdzi¢, czy
MM&EDW wskazatoby istotne odchylenie wczeéniej niz dotychczasowy sposob pracy. Nastepnie rozwigzanie
powinno przez pewien czas dziata¢ wylacznie obserwacyjnie, bez automatycznego wplywania na decyzje, a jego
sygnaty nalezy poréwnywac z rzeczywistymi zdarzeniami i wynikami.

Dopiero taki test pozwoli mowi¢ o mierzalnej wartosci: o ile dni wczesniej pojawit si¢ poprawny sygnal, jaki
potwierdzony wynik netto przyniosta wczesniejsza reakcja. Do czasu zebrania takiego materialu nie nalezy
przedstawia¢ procentowej redukcji kosztow operacyjnych jako gwarantowanego rezultatu MM&EDW. Mozna
méwié¢ o potencjale wczesniejszego wykrywania kosztow mozliwych do uniknigcia, renegocjacji Iub korekty
parametrow — lecz rzeczywisty efekt musi wynika¢ z danych konkretnej nieruchomosci.

Jezeli LiczDom.pl pokaze kiedys, ze tradycyjny sposob pracy rozpoznat problem po czterdziestu dniach, a
MM&EDW wskazato go po siedmiu, sygnat byl trafny, a wczesniejsza interwencja przyniosta udokumentowany
dodatni wynik netto — bedzie to znacznie silniejszy argument niz najbardziej efektowny opis technologii. Wtedy
przewaga bedzie miata udokumentowany $lad: datg sygnatu, zrodta, decyzje¢, wykonanie i wynik.

Podsumowanie. Najdrozsze pytanie brzmi: kiedy mogliSmy wiedzie¢?

Nieruchomo$¢ jest aktywem dlugiego czasu. Maly, powtarzalny koszt moze by¢ bardziej niebezpieczny niz duza
jednorazowa faktura, jezeli na lata zostanie wpisany w sposob zarzadzania, umowe albo parametr techniczny. Z
czasem staje si¢ ,,normalny”, cho¢ nikt juz nie pamieta, dlaczego zostat przyjety.

MM&EDW ma sens tylko wtedy, gdy potrafi cofngé analiz¢ do momentu decyzji. Kto ja podjat? Na podstawie
jakich danych? Co bylo wtedy wiadome? Jaka byta realna alternatywa? Czy po6zniejsze odchylenie jest skutkiem
tej decyzji, czy tylko zbiegiem okolicznosci? I kiedy istnial ostatni moment, w ktérym reakcja mogla jeszcze
zmieni¢ wynik?

Odpowiedz LiczDom.pl jest bardziej powsciagliwa, ale dzigki temu mocniejsza. MM&EDW nie ma obiecywac, ze
kazda analiza przyniesie oszczgdno$¢. Ma zwigksza¢ jako$¢ decyzji przez uporzadkowanie dowodow, skrocenie
czasu od sygnatu do sprawdzenia i pokazanie wlascicielowi, gdzie konczy si¢ fakt, a zaczyna hipoteza. W $wiecie,
w ktorym danych o nieruchomosci przybywa szybciej niz zdolnosci do ich rzetelnego wykorzystania, wlasnie ta
granica moze okazac¢ si¢ jedng z najcenniejszych funkcji calego systemu.
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Stownik terminow uzytych w artykule

Koszty operacyjne nieruchomosci (operating expenses, OPEX) — biezace koszty utrzymania i dziatania
nieruchomogci, np. energia, obshuga techniczna, administracja, sprzatanie, ochrona i inne ustugi. W artykule skrot
OPEX jest uzywany tylko wtedy, gdy utatwia odniesienie do terminologii rynku nieruchomosci.

Segment nieruchomosci mieszkaniowych na wynajem (living sector) — rynkowe okreslenie obejmujace m.in.
profesjonalny najem mieszkan i inne formy zorganizowanego rynku mieszkaniowego na wynajem. W polskim
tek$cie stosowane jest petne objasnienie, a angielski odpowiednik shuzy wytacznie zgodnosci z terminologia
raportow migdzynarodowych.

Warto$¢ lub okres odniesienia (baseline) — punkt porownawczy, wobec ktdrego ocenia si¢ zmiang kosztu,
zuzycia albo wyniku. Moze nim by¢ np. poprzedni rok, budzet, zuzycie skorygowane o pogodg albo inny
uzasadniony stan wyjsciowy.

Analiza przebiegu proceséw (process mining) — badanie rzeczywistej kolejnosci zdarzen zapisanych w
systemach lub dokumentach, aby sprawdzi¢, jak proces faktycznie przebiegat, gdzie wystapito odstepstwo i czy
miato ono znaczenie dla kosztu lub ryzyka.

Istotno$¢ ekonomiczna (economic materiality) — ocena, czy odchylenie lub zdarzenie jest na tyle wazne
finansowo, Ze uzasadnia dalsze sprawdzenie, decyzje albo dziatanie. Nie kazde odchylenie jest istotne tylko
dlatego, Ze jest nietypowe.

Scenariusz poréwnawczy lub kontrfaktyczny (counterfactual scenario) — uzasadniony wariant pokazujacy, co
mogtoby wydarzy¢ sie przy innej decyzji. Stuzy do odrdznienia samego wzrostu kosztu od kosztu, ktérego mozna
bylo realnie uniknac.

Wspéldzialanie systemow i wymiana danych (interoperability) — zdolno$¢ urzadzen lub programow réznych
dostawcow do wymiany danych i wspolpracy bez koniecznosci budowania catego rozwigzania od nowa. Ma
znaczenie m.in. przy zmianie ustugodawcy i ograniczaniu uzaleznienia od jednego dostawcy.

Zarzadzanie nieruchomoscia (property management) — biezaca organizacja i obshuga nieruchomosci:
administracja, umowy, rozliczenia, utrzymanie techniczne, obstuga uzytkownikéw oraz inne czynnosci
operacyjne.

Zarzadzanie aktywem nieruchomosciowym (asset management) — zarzadzanie nieruchomoscia z perspektywy
wyniku wlasciciela: przychodow, kosztow, ryzyka, inwestycji, wartosci i dlugoterminowe;j strategii aktywa.

Przeplywy pieniezne (cash flow) — rzeczywiste wpltywy i wypltywy pieniedzy zwigzane z nieruchomoscig w
okreslonym czasie. Nie sg tym samym co koszt lub przychdd przypisany ksiggowo do danego okresu.

MM&EDW — Ekspertyza Decyzji Wlascicielskiej — autorska ustuga LiczDom.pl stuzaca uporzadkowaniu
dokumentéw, kosztéw, odchylen, alternatyw i czasu decyzji z perspektywy wiasciciela nieruchomosci.

NCFiE — Nadzor Cyfrowy Finanséw i Energii w Nieruchomosci — autorska koncepcja statlego nadzoru nad
danymi finansowymi, kosztami operacyjnymi, energia i odchyleniami wymagajacymi wilascicielskiej kontroli.
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Nota redakcyjna

Artykul rozdziela fakty zrodtowe od interpretacji LiczDom.pl. Dane rynkowe, przepisy i publikacje naukowe
wskazane w tekScie zostaty sprawdzone wedlug zrodet dostepnych 4 wrzesnia 2026 r. MM&EDW jest autorska
nazwg i1 koncepcjg ustugi LiczDom.pl. Artykul nie przedstawia jej jako metody potwierdzonej naukowo w
gotowym ksztalcie ani jako zamiennika porady prawnej, audytu finansowego, operatu szacunkowego, ekspertyzy
technicznej lub innych ushug wymagajacych odrgbnych kwalifikacji. Wnioski dotyczace oszczednosci, strat i
optacalnosci wymagajg danych konkretnej nieruchomosci oraz odpowiedniego scenariusza poréwnawczego.
Oryginalne angielskie tytuly czgsci publikacji naukowych zachowano wylacznie w wykazie zrodet, aby umozliwi¢
ich jednoznaczng identyfikacje.
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Zrodla i podstawy

Zrédta wykorzystano do sprawdzenia konkretnych twierdzen w tekscie. W przypadku analizy przebiegu procesow
rozdzielono dowod jej zastosowania w kontroli i zapewnieniu wiarygodno$ci proceséw od odrebnego dowodu
dotyczacego taczenia przebiegu procesu z warto$cig transakcji, progiem istotnosci ekonomicznej i ustalaniem
kolejnosci kontroli wedtug ryzyka. Wnioski redakcyjne, model ustugi MM&EDW oraz metodologia NCFiE
pozostaja autorskg interpretacjg i know-how LiczDom.pl.
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