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Co wie informatyk,
a co kazdy zarzadca
wiedzie¢ powinien
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Gdy Mikotaj Kopernik w pierwszej polowie XVI wieku
pracowal nad swoim dzielem ,,O obrotach sfer niebieskich”,
owczesny Swiat trwal w teorii geocentrycznej siegajacej swy-
mi korzeniami do Ptolemeusza, do poczatk6w naszej ery.
Uczony slusznie obawial sie wszelakich represji i dlatego,
chcac im zapobiec, do swego dzieta dodal wielostronicowy
wstep, w ktorym niejako umniejsza swa role, zapowiadajac,
iz to, co opisuje, jest wylacznie jego hipoteza.

Od ponad 20 lat jako informa-
tyk uczestnicze w rozwigzywaniu
probleméw wiascicieli i zarzadcow
nieruchomosci mieszkalnych. Z za-
interesowaniem obserwuje panujace
na tym rynku standardy ewidencji
ekonomiczno-ksiegowej oraz ich
ewolucje. Tam gdzie ustawy reguluja
caloksztatt tych zagadnieni, wszystko
zdaje sie by¢ proste i przejrzyste, moze
tylko z drobnymi wyjatkami na styku
z fiskusem. Jednak znaczacy obszar
ewidencji zdarzeri ekonomicznych

WSPOLNOTA MIESZKANIOWA sierpien 2009

ustawodawca pozostawil w rekach
wilascicieli nieruchomoéci, wyznacza-
jac tylko ogélne ramy obowiazujacego
prawa.

Ten obszar to rozliczanie optat
za media dostarczane do lokali w
budynkach wielorodzinnych. Spra-
wy te urosty do rangi problemu
spolecznego, gdy ceny mediéw staty
sie elementem gry w wolnorynkowej
gospodarce. Z jednej strony spoty-
kamy sie z naturalnym dazeniem
dostawcéw do zwiekszania zyskow,

a z drugiej réwnie naturalne szuka-
nie oszczednosci wsrod lokatorow.
Oszczednosci te przekltadaja sie
na optymalizacje zuzycia energii
elektrycznej, gazu, ciepta lub wody
w kazdym z lokali. A skoro maleje
zuzycie, dostawcy podnosza ceny
jednostkowe. Stad kazde dodatkowe
kWh, GJ czy m?, ktére pojawiaja sie
w rozliczeniu dostarczanym miesz-
karicom, sa istotnym kosztem w do-
mowym budzecie.

Panu Bogu sSwieczke,
a diabtu ogarek

Jesli pomiedzy wielkoscia zaku-
pionych mediéw dla budynku a suma
mediéw zuzytych w lokalach pojawia
sie réznice, trzeba wskazad, kto za
te r6znice ma zaplaci¢. Na rynku
od dawna funkcjonujg regulaminy
rozliczerh mediéw dostarczanych do
lokali. Autorzy tych regulaminéw
podejmuja préby pogodzenia ognia
z woda, tj. nieugietych zasad ekono-
mii oraz jakiej$ formy sprawiedliwo-
§ci spolecznej. Szukaja odpowiedzi
na pytanie, jak ograniczy¢ straty
wilasciciela, ktéry kupuje media od
lokalnych dostawcéw i jednoczesnie
zlikwidowaé zrédta potencjalnych
protestow tych sposréd mieszkan-
cow, ktérzy uznaja, iz ktos probuje ich
obcigzaé niezasadnymi dodatkowymi
kosztami.

W miare uptywu czasu po 1989
roku postepuje powoli edukacja eko-
nomiczna naszego spoleczenistwa.
Tym samym mieszkaricy coraz czesciej
rozumieja, ze po drugiej stronie nie
ma zlej woli, ze regulaminy te nie sa
wynikiem czyjej$ nieuczciwosci.

W prasie branzowej znajdujemy
dziesigtki artykutéw uznanych au-
torytetow, ktérzy dzielg sie swymi
opiniami i polecaja sprawdzone juz
rozwigzania. Nie brak takze typowo
inzynierskich tekstéw uzasadniaja-
cych powstawanie réznic i idacych
za nimi wyktadni prawniczych (cho-
ciaz te, moim zdaniem, spelnity juz
swa role). Réznice sa i basta - trzeba
je podzieli¢ i kogos nimi obciazy¢.
Rola zarzadcy jest prowadzié do
ich zminimalizowania tam, gdzie to



technicznie mozliwe i ekonomicznie
uzasadnione.

Karty na stot

Jako informatyk podejmuje dos¢
ryzykowne zadanie. Pozwalam sobie
na to, bazujac na moich doswiadcze-
niach z minionych bez mata 22 lat,
odkad jako wspétautor oprogramo-
wania dla zarzadcéw nieruchomosci
wspdlnie z nimi (a jest to juz ponad
600 firm) pokonuje zasygnalizowane
powyzej problemy podzialu réznic.
Przy calym szacunku, jaki mam dla
autoréw rozlicznych zasad stuzacych
tym podziatom, stoje na stanowisku,
iz w wielu przypadkach uwadze za-
rzadcéw umykaja istotne szczegoty
calego rozliczenia. Regulaminy two-
rzone w gabinecie decydentéw nawet
przy wsparciu prawnika i ksiegowego
trafiaja na twardy grunt ich zastoso-
wania przez branzyste korzystajacego
z programu komputerowego i analizu-
jacego konkretne przypadki. Problem
tkwiw szczegétach, wiec kilka rzeczy-
wistych przykladéw przedstawiam
ponizej. Zapewniam Szanownych
Czytelnikéw, ze to tylko wierzchotek
gory lodowe;j.

Trzy asy

Moim zdaniem, kazdy regulamin
powinien spelniaé trzy zasadnicze
cele. Pierwszy to zgodnos¢ z obowia-
zujacym prawem. Drugi - prostota
zasad obliczeri i ich czytelnoé¢ w za-
wiadomieniach drukowanych dla
mieszkaricow. I wreszcie trzeci - to
minimalizacja naktadu pracy branzy-
sty, ktéry nad rozliczeniem sprawuje
nadzoér. Trudno okresli¢ pomiedzy
tymi celami jaka$ hierarchie, kazdy
znich dotyczy innego aspektu w pracy
zarzadcy. Stawiam teze, iz na rynku
dominuje poglad, ze pierwszy jest
obligatoryjny, a zdwoma pozostatymi
jako$ tam bedzie.

Cel pierwszy w zdecydowanej
wiekszosci jest osiggany i chroni wta-
Sciciela oraz zarzadce nieruchomosci
przed nieuzasadnionymi roszczenia-
mi lokatoréw, zwlaszcza gdy trafia
one na droge sadowa. Ignoruja go
swiadomie tylko ci, ktérzy obawiaja
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sie ujawnienia zbyt duzych niedo-
boréw lub dysproporcji pomiedzy
klatkami czy budynkami. Odstepuja
oni od rozliczen ré6znic w miejscu
dostawy mediéw przez zewnetrznego
dostawce i w zamian ustalajq te miej-
sca arbitralnie. A nie zawsze proble-
mem jest brak rzetelnej dokumentacji
technicznej.

Drugi cel ma ulatwia¢ zycie przede
wszystkim branzystom, ktérzy na
pierwszej linii kontaktu z miesz-
karicami musza ttumaczy¢ zasady
rozliczenia i powody doptaty ponad
wlasne zuzycie, wykazane przez licz-
niki w lokalu. Zadaniem do spelnienia
jest rowniez pewien elementarny
szacunek dla mieszkarnca, do ktérego
trafi wydruk z rozliczeniem. Wydruk,
ktéry powinien w przejrzysty sposéb
prezentowaé komplet (!) spéjnych
danych ilustrujacych caty proces roz-
liczenia. I tutaj tez jest niezle - wiado-
mo, co od czego odejmujemy, komu
ijak obliczamy zuzycie, kto partycypu-
je w réznicach, a kto nie i dlaczego.

Realizacja trzeciego celu, tj. zmniej-
szenie nakladu pracy branzystéw
W znaczacej czesci znanych mi regu-
lacji praktycznie nie jest brana pod
uwage...

Troche (czarnego) humoru
Na koniec drugiego poéirocza
w budynku powstat brak 220 m?
wody. Uprawnione osoby podej-
muja decyzje - ujawniamy tylko
100 m?® reszte przechowamy w
pamieci na kolejne poéirocze, po-
niewaz zwykle wystepuja wtedy
nadwyzki. O te pozostate 120 m?
bedzie powiekszona ilos¢ wody do
rozliczenia w kolejnym poéliroczu.
Gdy zapytalem decydentéw o pro-
blem, jaki niesie zmiana ceny wody
od stycznia (w nowym pétroczu),
otrzymalem odpowiedz: 120 m® po-
dzielimy przez nowa cene (5,95 zl)
i pomnozymy przez stara (5,01 zl),
tym samym bedzie to tylko 101 m?
io tyle skorygujemy zuzycie licznika
glownego. Przechowanie w pamieci
dotyczy branzysty i on o tym musi
za po6l roku pamietaé. I jemu tez
konia z rzedem, gdy wyttumaczy

dociekliwym lokatorom w kolejnym
potroczu skad te 101 m® pochodzi.
W innym budynku majacym
7 mieszkan z 2 nie uzyskano odczytéw
na koniec rozliczanego I kwartatu.
Regulamin przewidywal oszacowa-
nie zuzycia w tych mieszkaniach jako
6 m® na osobe miesigcznie, dla pozo-
stalych za$ zgodnie ze wskazaniem
ich licznikéw. Okazato sie, ze tgczne
zuzycie wszystkich mieszkan tak
obliczone znaczaco przewyzszylo
zuzycie licznika gléwnego. I zgodnie
z regulaminem nalezy zwrdci¢ okre-
slone nadwyzki lokatorom. Zapadia
decyzja - rozliczamy tylko 5 mieszkarn,
poréwnujac ich zaliczkowe oplaty
z wlasnym zuzyciem wg licznika
w lokalu, a cala réznice rozliczymy
z konicem drugiego kwartatu, gdy
wszyscy oddadzg odczyty. Teoretycz-
nie informatyka potrafi bardzo wiele,
lecz ekwilibrystyka jak powyzej zdaje
sie by¢ realna bariera nie do pokonania
i znéw subtelnosci tego rozliczenia
trafiaja do... pamieci branzysty.

Nieco arytmetyki...

Klasycznym przypadkiem rozbiez-
nosci jest pomytka w odczycie stanu
licznika. W lokalu na poczatku roku
licznik wskazywat 101, na koniec
czerwca odczytano 191, a jak sie p6z-
niej okazalo (po interwencji lokatora)
powinno byé¢ 119. Te 72 m? (191-101
zamiast 119-101) obciazyly dodat-
kowo jedno z mieszkan, tym samym
réznica w calym budynku okazala
sie iluzorycznie mniejsza. Wszyscy
mieszkaricy na tym skorzystali - do-
placili mniej do niedoboréw.

Na koniec grudnia w lokalu wpro-
wadzono tym razem prawidlowy
stan licznika, tj. 141. Przetozyto sie to
na zuzycie tego lokalu réwne minus
50 m? (141-191). Czyli mieszkaricowi
wyréwnano pomylke z pierwszego
poirocza (w pierwszym poélroczu
obcigzono go za 90 m?, w drugim
oddano 50 m® razem dokladnie tyle,
ile faktycznie zuzyt w catym roku, tj.
40 m?). Jednak to nie wszystko - do-
stal on jeszcze bonus. A mianowicie
powstaty niedobér w budynku zostat
podzielony tak jak poprzednio pro-
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porcjonalnie do zuzycia w lokalach.
Podkredlam - do zuzycia, a te zuzycia
w pieciu lokalach miaty znak plus, w
jednym natomiast minus. I zamiast
doptaci¢ otrzymat ekstra zwrot.

Winien jestem kilka zdan wyja-
$nienia. Chcac jednak zaoszczedzi¢
Czytelnikom klasycznego dowodu
z kilkunastoma obliczeniami, przed-
stawie tylko korficowe wyniki. Zain-
teresowanych zachecam do samo-
dzielnego przeliczenia lub kontaktu
Ze mna.

Przyjmijmy dla uproszczenia, ze
zuzycie w kazdym z pozostatych pie-
ciu lokali byto réwne 90 m* w kazdym
potroczu, a zuzycie licznika gtéwnego
w obu pétroczach bylo réwne 480 m®.
Nie zmienila sie tez cena. Przyjmiemy
do obliczeri problematyczne stany
licznika w lokalu, tak jak one trafiaty
do systemu, tj. raz zawyzone, drugi
raz poprawne, lecz w efekcie dajace
zuzycie ze znakiem minus.

W takiej sytuacji w pierwszym p61-
roczu wszystkie sze$¢ lokali z podziatu
réznic otrzymajg zwrot w rownowar-
todci 10 m>. W drugim péiroczu pieé
lokali bedzie z tytulu podzialu réznic
docigzone ro6wnowartoscig 18 m?,
natomiast ten, ktéry miat bltedne od-
czyty znéw otrzyma zwrot (!) za 10 m®>.
W rzeczywistosci w okresie calego
roku piec lokali powinno zostaé obcia-
zonych dodatkowo za 3,83 m? a szésty
za 0,85 m®. Czyli w wyniku pomylki
w odczycie oraz bezdusznego zapisu
w regulaminie jeden z lokali otrzymat
prezent o wartosci bez mata 21 m?.

... deczko wrézbiarstwa

Inny przyktad. Podobnie jak
powyzej rozliczamy kolejno dwa
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poirocza. Ale zarzadca nie chce
brnaé¢ w plusy i minusy zwigzane
z wczesniejszym blednym odczytem
licznika (191 na koniec czerwca)
i na koniec grudnia wprowadza
do programu komputerowego
stan licznika réwny ponownie 191.
W efekcie w lokalu zuzycie w dru-
gim poélroczu jest réwne zero. Lo-
kator otrzymuje zwrot zaliczki za
drugiel pélrocze i nie partycypuje
w podziale réznic (wszak nie zuzyt
ani litra wody). Inaczej méwiac
- czekamy, az zuzycie w tym lokalu
spowoduje, ze stan licznika kiedys$
przekroczy liczbe 191. Gdy lokator
zapyta, kiedy otrzyma zwrot calej
naleznosci - trudno bedzie podac
mu jednoznaczny termin.

Chwila refleksji

W znanych mi regulaminach bra-
kuje okreslenia jakichkolwiek zasad
postepowania na wypadek stwierdze-
nia pomylki, np. w odczycie licznika.
Nie mozna przeciez wycofa¢ catego
rozliczenia dla budynku i ponownie
powiadomié wszystkich mieszkan-
céw, ze obowigzuje nowe rozliczenie.
Branzysta jest bezbronny, gdy miesz-
kaniec zwraca si¢ z zadaniem korekty
jego rozliczenia i postepuje wéwczas
wedle wiasnej wyobrazni i wiedzy lub
ad hoc uzgadnia stanowisko ze swymi
przetozonymi. Oczywiscie zwykle bez
umocowania w regulaminie, zawsze
zapisujac w swojej pamieci, aby w ko-
lejnym rozliczeniu co$ tam komus$
dodaé czy odjac.

Znaczaca jest takze skala usred-
niania zuzycia z kilku licznikéw
gléwnych nawet w sytuacjach, gdzie
mozna rzetelnie oszacowac rézni-

ce w kazdym z licznikéw. Chocby
w takiej, jak ta na rysunku obok,
gdzie bez trudu mozna niezaleznie
rozliczy¢ réznice w kazdym z trzech
licznikéw w klatkach przykltadowego
budynku.

W ciggu minionych lat kilkanascie
razy zostaliSmy jako informatycy
poproszeni o udzial w redagowa-
niu regulaminu rozliczer oplat za
media. Zwracali si¢ z tym do nas
wilasciciele lub zarzadcy zasobéw o
powierzchni rzedu kilkuset tysiecy
mkw, ktorym wczesniej sygnalizo-
walis$my rézne drobne anomalie.
Uwazam, ze bardzo wielu decy-
dentéw nie dostrzega tkwiacych
w szczegodlach regulaminéw pro-
bleméw, ktére przypadkowo sami
prowokuja.

Resume

Wszyscy znamy losy dzieta torusn-
skiego naukowca. Minione stulecia
ugruntowaly jednak kopernikariski
przewr6t i przyznaty bezdyskusyjna
racje naszemu rodakowi. Przygoto-
wujac ten artykul, bylem w jakims$
stopniu zainspirowany odwaga
Kopernika i jego przekonaniem,
ze warto i8¢ pod prad, patrzac na
sprawy z innej strony, nie ulegajac
powszechnym opiniom.

Chcialbym Szanownym Czytelni-
kom przekazaé pod rozwage jeszcze
jedna mysl. Chciatbym zwréci¢ uwa-
ge na niedoceniang role dostawcow
rozwiazan informatycznych dla za-
rzadcé6w nieruchomosci. Wéréd nas
sa specjalisci, ktorych wiedza daleko
wykracza poza czarng magie technolo-
gii informatycznych. Nasze doswiad-
czenie oparte jest m.in. na znajomosci
setek i tysiecy przypadkéw wystepu-
jacych w réznych nieruchomosciach
w calym kraju. Tak jak zarzadca ma
w jakiej$ mierze pelni¢ role doradcy
wlasciciela nieruchomosci, tak in-
formatycy powinni by¢ zaproszeni
do wspélpracy przez zarzadcéw, by
doradzaé¢ im wybér jak najlepszych
rozwigzan.
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