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ESTATE AUDIT RAPORT POKAZOWY / WERSJA PUBLICZNA

01/ INFORMACJA O MATERIALE

Jak czytac ten raport.

Przyktad pokazuje proces pracy ESTATE AUDIT: od dostepnych dokumentow i ustalen
do ryzyk oraz kolejnosci decyzji. Nie stanowi kompletnego opracowania dla
konkretnego odbiorcy.

Element Opis

Rodzaj nieruchomosci Wielobudynkowa wspolnota mieszkaniowa z rozbudowanym garazem i
infrastruktura techniczna.

Skala Ponad 10 tys. m? powierzchni rozliczeniowej, liczne miejsca postojowe i
wiele grup urzadzen.

Zakres prezentacji Dokumentacja i uchwaty, finanse, koszty, CCTV, usterki, roszczenia, prawa
do korzystania oraz plan dziatan.

Charakter badania Analiza dokumentacyjna, zarzgdcza i organizacyjna, oparta na materiatach
wskazanych w raporcie zrédtowym.

Status Materiat pokazowy. Wybrane dane zaokraglono, pominigto lub uogodlniono.

Wazne rozréznienie

Raport Zrodtowy byt opracowaniem na potrzeby konkretnej sytuacji. Niniejsza wersja jest materiatem
prezentacyjnym i nie potwierdza aktualnego stanu zadnej nieruchomosci. Nie prowadzono ponownie
kontroli materiatow pierwotnych.

Co zostato ograniczone w wersji publicznej

» Nie podajemy adreséw, numerdéw ksigg ani szczegotowych oznaczen dokumentow.

» Kwoty i zakresy ilosciowe prezentujemy orientacyjnie, bez danych pozwalajgcych odtworzyc¢
petne rozliczenia.

» Nie przedstawiamy rekomendacji specjalistycznych jako gotowych opinii lub projektéw
technicznych.

Podstawa: Raport zrodtowy, s. 1-3, 13-14, 20, 31. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji
dokumentoéw pierwotnych.
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ESTATE AUDIT RAPORT POKAZOWY / WERSJA PUBLICZNA

Najwiekszym wyzwaniem byt brak
jednego obrazu sytuaciji.

Réwnolegle wystepowaty zagadnienia finansowe, dokumentacyjne i techniczne. Czgs¢
ustalen wymagata dodatkowych zrodet, dlatego nie mozna byto traktowac¢ wszystkich
deklaracji jako potwierdzonych faktéw.

Obszar Ocena ryzyka* Gtéwne zagadnienie

Usterki i bezpieczenstwo Wysokie Wiele spraw o roznych statusach. Brak spojnego
rejestru i dowodow zakonczenia.

Monitoring CCTV Wysokie Mozliwa rozbiezno$¢ miedzy prospektem,
dokumentacjg powykonawczg i stanem urzadzen.

Finanse i ptynnos¢é Srednio wysokie Niedobor roku, zobowigzania i ograniczony dostepny
bufor sSrodkow.

Plan gospodarczy Srednie Potrzeba uzgodnienia bazy naliczen, liczby miejsc i
kluczy podziatu kosztéw.

Roszczenia deweloperskie Wysokie Brak jednolitego kalendarza terminow, cesji i
dowodow zamkniecia.

Prawa do czesci wspoinych Srednie Mapy stuzebnosci i dokumenty uprawnien
wymagajgce ujednolicenia.

Uchwaty i dokumentacja Wysokie Niespojne daty, kwoty, wersje i statusy dokumentow.

Whiosek zarzadczy

Decyzje powinny wynikac¢ z potwierdzonego materiatu, znaczenia ryzyka i kolejnosci zaleznosci.
Sama liczba usterek ani wysokos¢ pojedynczego wydatku nie daje wystarczajgcej podstawy do
ustalenia priorytetéw.

* Oceny przeniesiono na poziomie kategorii z raportu zrédtowego. Nie stanowig wyniku pomiaru technicznego
ani oceny prawne;j.

Podstawa: Raport zrédtowy, s. 2-3, 20-21. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji
dokumentoéw pierwotnych.
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ESTATE AUDIT RAPORT POKAZOWY / WERSJA PUBLICZNA

03 / ZAKRES | OGRANICZENIA

Najpierw sprawdzamy, co mozna
potwierdzic.

Materiaty przekazane do opracowania nie dawaty jednakowego poziomu pewnosci we
wszystkich obszarach. Dlatego raport rozrézniat dane, informacje posrednig i brak
dowodu.

Dostepna grupa materiatéw Przyktadowe znaczenie dla oceny

Prospekt i dokumenty inwestycji Porownanie deklarowanego standardu z dokumentacjg wykonania i
odbioru.

Sprawozdanie i plan gospodarczy Wstepna identyfikacja wyniku, stawek, rozrachunkéw i kosztow.

Projekty uchwat i materiaty zebrania Rozpoznanie planowanych decyzji. Nie potwierdzajg same w sobie

podjecia uchwaty.

Wykazy usterek i korespondencja Lista spraw do ustalenia statusu, terminu i odpowiedzialnosci.
Wybrane wpisy i informacje Wstepna identyfikacja praw, stuzebnosci i zakresu dalszej analizy.
rejestrowe

Potwierdzony zapis Informacja do weryfikacji

Tresc¢ dostepnego dokumentu mozna wskazac i Tres¢ streszczenia, relacji zarzadcy lub projektu
przytoczyc¢. Weryfikacja jego aktualnosci moze nie jest rownoznaczna z ustaleniem stanu
wymagac dodatkowych zrodet. faktycznego.

Braki maja znaczenie dla wnioskéw

W przekazanym zakresie nie byto kompletu analityki finansowej, wszystkich uméw, dokumentacji
powykonawczej, wynikow gtosowan oraz wszystkich map i aktow. W takich miejscach wniosek
powinien pozosta¢ warunkowy.

Podstawa: Raport zrédtowy, s. 3, 10, 21. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji dokumentéw
pierwotnych.

estateaudit.pl - kontakt@estateaudit.pl 04 /20



ESTATE AUDIT RAPORT POKAZOWY / WERSJA PUBLICZNA

04 /| METODYKA ESTATE AUDIT

Ustalenie musi prowadzic¢ do kolejhego
kroku.

Kazde istotne spostrzezenie odnosimy do dostepnego zrodta, jego wiarygodnosci oraz
konsekwencji dla zarzgdzania. Wersja pokazowa porzadkuje proces w pieciu
obszarach.

FAKT /DOKUMENT - OCENA - RYZYKO - REKOMENDACJA - PRIORYTET

Pole karty Pytanie kontrolne

FAKT / DOKUMENT Co wiemy, z jakiego zrodta i czy dokument jest obowigzujgcy?

OCENA Jaka rozbieznos¢, zgodnosc lub luke mozna na tej podstawie stwierdzi¢?

RYZYKO Co moze sig zdarzy¢, jesli sprawa pozostanie bez wyjasnienia?

REKOMENDACJA Jakiego dokumentu, dziatania lub specjalisty potrzeba do zamknigcia
sprawy?

PRIORYTET Czy wymaga dziatania pilnego, planowego czy monitorowania?

Reguty interpretacji

» Brak dokumentu jest lukg dowodowag, nie automatycznie wada.
» Projekt uchwaty nie jest potwierdzeniem przyjetej decyziji.
» Wskazanie zagrozenia technicznego nie zastepuje pomiaru lub ekspertyzy.

» Potencjalna oszczednos¢ wymaga oceny kosztow wdrozenia i pomiaru efektu.
Praktyczna wartos¢

Wynikiem nie ma by¢ kolejna lista problemow, ale rejestr spraw z odpowiedzialnoscig, terminem i
dowodem zamknigcia.

Podstawa: Metoda prezentacji na podstawie raportu zrodtowego, s. 2-3, 9-12. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie,
bez ponownej weryfikacji dokumentow pierwotnych.
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ESTATE AUDIT RAPORT POKAZOWY / WERSJA PUBLICZNA

05 / FINANSE: WYNIK ROKU
Wynik roczny jest punktem wyjscia, nie
koncem analizy.

Zestawienie roczne wskazywato niedoboér przychodow wzgledem kosztow. Sama
kwota niedoboru nie odpowiada jeszcze na pytanie, jak zostata rozliczona i jaki ma
wptyw na biezgcg ptynnosc.

~0,77 min zi ~0,79 min zt ~25 tys. zi

przychody czesci wspolnej koszty zarzgdu nieruchomoscia niedobdr wedtug raportu

FAKT Z MATERIALU OCENA NIEZBEDNE POTWIERDZENIE

Wykazano ujemny wynik roku. W czesci opisowej pojawiato sie Uzgodnienie sprawozdania,
odmienne okreslenie salda. ewidencji i wersji ostatecznej

uchwaty.

Wskazano naleznosci Wartosc¢ zbiorcza nie pokazuje Wiekowanie sald, wykaz sporow i

wiascicieli. ich wieku i odzyskiwalnosci. postepowan windykacyjnych.

Wykazano zobowigzania. Nie wiadomo, ktore sg Rozbicie na kontrahentéw, terminy i
wymagalne, sporne lub potwierdzenia sald.

zaplanowane.

Rekomendacja zarzadcza

Przed korektg stawek lub rozliczeniem niedoboru nalezy uzgodni¢ wynik z ksiegami, ustali¢ status
decyzji wtascicieli i rozdzieli¢ dane biezagce od srodkéw o odrebnym przeznaczeniu.

Wszystkie wartosci na tej stronie sg przyblizone. Analiza przedstawia sygnaty zarzadcze, a nie formalny audyt
sprawozdania finansowego.

Podstawa: Raport zrodtowy, s. 4, 22-23, 33. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikaciji
dokumentow pierwotnych.
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ESTATE AUDIT RAPORT POKAZOWY / WERSJA PUBLICZNA

06 / FINANSE: PLYNNOSC

Saldo bankowe nie oznacza wolnhych
srodkow.

W materiale zrodtowym wykazano srodki pieniezne zblizone do sumy zobowigzan.
Utrzymanie srodkow funduszu remontowego ograniczato uproszczony bufor dostepny
na inne cele.

Wskaznik - kwoty zaokraglone Przyktadowy odczyt

Srodki pieniezne ok. 186 tys. zt

Zobowigzania ogétem ok. 168 tys. zt

Réznica nominalna ok. 18 tys. zt

Saldo funduszu remontowego ok. 31tys. zt

Réznica po zachowaniu tej kwoty ujemny, uproszczony bufor ok. 13 tys. zt

Ograniczenie interpretacyjne

Jest to orientacyjna analiza stanu na okreslony dzien. Nie pokazuje wszystkich terminéw wptywow i
wydatkow, przeznaczenia srodkéw ani rzeczywistych prognoz przeptywow pienigznych. Nie stanowi
potwierdzenia niewyptacalnosci.

Jak domkng¢ oceng?
» Uzgodni¢ wszystkie rachunki bankowe z ksiegami i saldami rozrachunkdw.
» Oddzieli¢ srodki remontowe i celowe od srodkéw na biezgca eksploatacje.
» Zweryfikowac¢ wiekowanie naleznosci oraz terminy zobowigzan.
» Opracowac plan wptywow i wyptywdw na najblizsze 8-12 tygodni.

Podstawa: Raport zrodtowy, s. 4, 22-23. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji
dokumentow pierwotnych.
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ESTATE AUDIT RAPORT POKAZOWY / WERSJA PUBLICZNA

07 /| PLAN GOSPODARCZY

Najpierw uzgodnij podstawe naliczen.

Poréwnanie planowanych kosztow ze stawkami nie wystarcza, jezeli rejestr lokali i

miejsc, klucze podziatu lub prawa do korzystania sg niepetne. Takie braki wptywajg na
wiarygodnos$c¢ planu.

Sygnat z analizy Mozliwy skutek Dziatanie sprawdzajace

Stawka dla lokali nie pokrywata Niewielka, lecz trwata roznica Uzgodni¢ powierzchnieg, stawke,

wprost przypisanej puli kosztow. w bilansowaniu. zakres kosztow i sposéb
kalkulaciji.

Ewidencja miejsc i baza planu byty Potencjalna luka naliczen albo ~ Poréwnac prawa, kartoteki i

niespodjne. odmienny sposob rozliczenia. aktywna liste naliczen.

Podziat kosztow migdzy lokale i Ryzyko mylnej alokacji Ustali¢ centrum kosztow i

garaz wymagat analityki. kosztow wspdlnych. zatwierdzony klucz podziatu.

Budzet napraw biezacych byt nizszy = Mozliwos¢ niedoszacowania Poréwnac¢ kontrakty, rejestr

od wykonania. naktadow przy wielu usterek i faktyczne wykonanie.

zgtoszeniach.

Czego nie zaktadamy Co powinno powstac

Nie traktujemy roznicy liczby miejsc Jedna tabela powigzan: koszt - grupa
automatycznie jako btedu: moze wynikac ze uzytkownikéw - jednostka rozliczeniowa -
zwolnienia, odmiennego sposobu rozliczenia lub dokument zrédtowy - naliczenie.

stanu ewidencji.

Kolejnos$¢ dziatania

Najpierw zamykamy baze naliczen i zasady alokacji, a dopiero nastepnie oceniamy zasadnos¢ zmian
stawek.

Podstawa: Raport zrodtowy, s. 5, 23-25. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji
dokumentoéw pierwotnych.
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ESTATE AUDIT RAPORT POKAZOWY / WERSJA PUBLICZNA

08 /| ENERGIA | KOSZTY
Koszt wymagajacy analizy, nie obietnica
oszczednosci.

W dokumentach koszty energii biernej stanowity okoto jednej pigtej optat za energie
elektryczng czesci wspdlnych. To wystarczajgco silny sygnat, by przeprowadzic¢ analize
branzowg opartg na fakturach i profilach zuzycia.

~22% 12 mies. 15 min

udziat kosztow energii biernej we przyktadowy zakres danych do profil pomiarowy do analizy przez

wskazanym okresie porownania specjaliste

Etap Zakres Rezultat

1. Dane Faktury, numery PPE i profile zuzycia. Mozliwos¢ odtworzenia zrédta kosztu.

2. Analiza Szczyty, moc bierna, zmiennosc i Warianty techniczne i organizacyjne.
zgodnosc¢ taryfy.

3. Decyzja Koszt inwestycji, ryzyko, serwis, okres Poréwnywalne warianty dla zarzgdu.
zwrotu.

4. Weryfikacja Faktury po wdrozeniu i odchylenia od Potwierdzenie lub korekta efektu.
prognozy.

Granica kompetenciji

ESTATE AUDIT moze wskazac¢ znaczenie kosztu, potrzebne dane i sposéb kontroli wyniku. Dobor
kompensacji oraz projekty i pomiary nalezg do wtasciwych specjalistow branzowych.

Podstawa: Raport zrédtowy, s. 5, 24-25, 35. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji
dokumentoéw pierwotnych.
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ESTATE AUDIT RAPORT POKAZOWY / WERSJA PUBLICZNA

09 / CCTV: ANALIZA DOKUMENTOW

Prospekt, dokumentacja i wykonanie to
trzy rozne zrodia.

Prospekt opisywat przygotowanie infrastruktury pod monitoring. Materiaty zarzadcze
zawieraty jednoczesnie informacje o mozliwej rozbieznosci z dokumentacja

powykonawczg. Rozstrzygniecie wymagato zestawienia wszystkich Zrodet.

Zrédto Co wskazuje Poziom potwierdzenia

Prospekt informacyjny Przygotowanie infrastruktury pod Mozna oceni¢ zakres deklaracji
monitoring, m.in. okablowanie i szafy dla budynku objetego
RACK. prospektem.

Materiaty zarzadcze Informacja, ze dokumentacja Wymaga wgladu w
powykonawcza moze wskazywac powykonawczg i protokoty
wykonanie instalacji. odbioru.

Opis stanu w materiatach Nie potwierdzono petnego systemu w Wymaga inwentaryzacji
zakresie sugerowanym przez materiaty. technicznej na obiekcie.

Projekt inwestycji Plan zakupu urzagdzen i uruchomienia Nie powinien zastepowac
systemu. ustalenia stanu i

odpowiedzialnosci.

Najwazniejsze rozréznienie
Zapis o przygotowaniu infrastruktury nie jest automatycznie zobowigzaniem do dostarczenia

kompletnego dziatajgcego systemu. Z kolei deklaracji o instalacji w dokumentacji powykonawczej
nie mozna przyjmowac bez weryfikacji.

Podstawa: Raport zrodtowy, s. 6, 25-26. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji
dokumentoéw pierwotnych.
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ESTATE AUDIT RAPORT POKAZOWY / WERSJA PUBLICZNA

10 /| KARTA USTALENIA AUDYTOWEGO

Przyktad: monitoring CCTV.

Ponizsza karta pokazuje, jak z rozbieznosci dokumentacyjnej mozna przejsc¢ do decyzji
zarzadczej bez przesadzania kwestii technicznych i prawnych.

KARTA EA / OBSZAR: INFRASTRUKTURA | DOKUMENTACJA

FAKT / DOKUMENT Prospekt przewidywat infrastrukture pod monitoring. Materiaty zarzadcze
informowaty o rozbieznosci miedzy dokumentacjg powykonawczg a opisanym
stanem instalacji.

OCENA Bez projektow, odbioréw i ogledzin nie mozna potwierdzi¢ zakresu wykonania
ani przypisac¢ odpowiedzialnosci za mozliwe braki.

RYZYKO Podjecie wydatku na nowy system bez wykorzystania istniejgcych elementow
lub bez wyjasnienia obowigzkéw dewelopera.

REKOMENDACJA Pozyskac¢ komplet dokumentacji, zleci¢ inwentaryzacje, ustali¢ zakres
odpowiedzialnos$ci przy wsparciu wtasciwych specjalistéw, a dopiero pdzniej
porownywac oferty.

PRIORYTET Wysoki: wyjasnienie przed zatwierdzeniem wydatkow. Ostateczna pilnos¢
zalezy takze od potrzeb bezpieczenstwa nieruchomosci.

Co bedzie dowodem zamknigcia?
» Protokot inwentaryzacji z opisem wykonanych elementéw.
» Lista rozbieznosci odnoszgca sig do projektu i dokumentacji odbiorowe;j.
» Decyzja dotyczaca zakresu finansowanego przez wspolnote i odpowiedzialnosci stron.

» Porownywalne oferty dla jednoznacznie ustalonego zakresu.

Podstawa: Raport zrédtowy, s. 6, 25-26. Karta w uktadzie standardu ESTATE AUDIT. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym
raporcie, bez ponownej weryfikacji dokumentow pierwotnych.
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ESTATE AUDIT RAPORT POKAZOWY / WERSJA PUBLICZNA

11/ USTERKI | ROSZCZENIA

Lista zgtoszen to jeszcze nie rejestr
spraw.

W dostepnych materiatach wystepowaty sprawy dotyczgce m.in. szczelnosci,
wentylacji, garazy, elementow przeciwpozarowych i infrastruktury wspodlnej. Statusy
nie byty w petni spojne z opisami.

Grupa Sygnat z dokumentow Niezbedne dalsze dziatanie

Bezpieczenstwo ppoz. Uwagi o urzgdzeniach i Weryfikacja przez wtasciwych
oznaczeniach. specjalistow i dokument zakonczenia.

Przecieki i szczelnos¢ Zgtoszenia dotyczace réznych Mapa usterek, zdjecia, diagnostyka
lokalizaciji. zrédet, harmonogram.

Wentylacja Opisy niesprawnosci lub Opinia branzowa i poréwnanie z
nieprawidtowego dziatania. projektem.

Garaze i teren Uwagi dotyczace ramp, Ocena techniczna, kwalifikacja pilnosci i
odwodnienia i elementéw rejestr napraw.

budowlanych.

Instalacje i urzadzenia Rozbieznosci w opisie zakresu i Poréwnanie projektu, odbiorow i stanu
dokumentaciji. potwierdzonego przez specjalistow.

Nieprawidtowy skrot myslowy

Sformutowanie ,usterka usunigta” w wykazie nie jest dowodem skutecznego zamknigcia sprawy,
jesli opis wskazuje na koniecznos$c¢ dalszej interwencji lub brak protokotu potwierdzajgcego.

Podstawa: Raport zrodtowy, s. 7, 26-27, 34. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji
dokumentoéw pierwotnych.
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ESTATE AUDIT RAPORT POKAZOWY / WERSJA PUBLICZNA

12 /| REJESTR SPRAW

Status musi mie¢ date, wiasciciela i
dowod.

Zarzadcza ewidencja usterek i roszczen powinna umozliwia¢ sprawdzanie terminow,
decyzji i przebiegu dziatan, a nie wytgcznie liczy¢ pozycje w tabeli.

Pole rejestru Przyktadowa zawartosc¢

ID i lokalizacja Niepowtarzalny numer sprawy oraz oznaczenie budynku, instalacji lub
czesci terenu.

Zrodto Zgtoszenie wtasciciela, przeglad, dokument wykonawczy lub
korespondencja.

Status Nowa / weryfikowana / w realizacji / zakonczona i potwierdzona.

Odpowiedzialnos¢ Wskazana rola lub osoba koordynujgca oraz wykonawca/specjalista.

Terminy Data zgtoszenia, termin odpowiedzi, termin dziatania i termin kontroli.

Dowdd zamknigcia Protokot, zdjecia, wyniki pomiaréw, odbior lub potwierdzenie witasciciela -

zaleznie od sprawy.

Dwa procesy, ktérych nie nalezy mieszaé

Obstuga usterki Prowadzenie roszczenia

Identyfikacja, kwalifikacja pilnosci, organizacja Kontrola podstawy i terminu, dokumentow, cesiji,

diagnostyki i usuniecia oraz odbior. opinii i decyzji o ewentualnych dziataniach
prawnych.

Przyktad organizacyjny

Dopiero po rozdzieleniu tych proceséw zarzad moze ocenic, ktére dziatania finansuje na biezaco, a
ktore wymagaja weryfikacji odpowiedzialnosci innych podmiotow.

Podstawa: Raport zrodtowy, s. 7, 27-28. Pola rejestru uporzgdkowano na potrzeby wersji publicznej. Wersja pokazowa bazuje na
dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji dokumentéw pierwotnych.
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ESTATE AUDIT RAPORT POKAZOWY / WERSJA PUBLICZNA

13 /| PRAWA | OGRANICZENIA

Prawo do korzystania musi by¢ widoczne
w ewidenciji.

Zapis ksiegi wieczystej, umowa quoad usum i zatgcznik graficzny wptywajg na
zagospodarowanie terenu, dostep do urzgdzen oraz prawidtowe naliczenia.

Obszar Znaczenie zarzadcze Potrzebne zrédto

Stuzebnosci sieci Trzeba zapewni¢ dostep operatorom i unikaé Wopis, podstawa
kolizji nowych inwestyciji. ustanowienia i mapa

przebiegu.

Przejazd i przechod Brama lub szlaban nie powinny naruszac Akt, mapa i zakres
uprawnien osoéb trzecich. uprawnionych.

Miejsca postojowe Naliczanie optat wymaga rozpoznania Dokument praw i rejestr
podstaw korzystania. przypisan.

Ogrodki i tarasy Wytaczne korzystanie nie oznacza odrebnej Akt i zatgcznik graficzny.

wtasnosci gruntu.

Minimalny rejestr

Rodzaj prawa i dokument stanowigcy podstawe.

Uprawniony podmiot oraz zakres przestrzenny.

Konsekwencje dla dostepu, korzystania, inwestycji i optat.

Status brakujgcych map lub dokumentéw i osoba odpowiedzialna.
Zastrzezenie
Przeglad dokumentacyjny wskazuje obszary konieczne do wyjasnienia. Nie stanowi opinii o

skutecznosci praw ani petnej analizy aktow i wpisow — to wymaga odrebnej oceny prawnej.

Podstawa: Raport zrodtowy, s. 8, 14-19, 35-36. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji
dokumentow pierwotnych.
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ESTATE AUDIT RAPORT POKAZOWY / WERSJA PUBLICZNA

Niespojnosci dokumentow zwiekszajg
ryzyko btednych decyz;ji.

Analiza ujawnita przyktady rozbieznosci w datach, adresach, kwotach oraz liczbie
zgtoszen. Wystepowanie takich niezgodnosci wymaga weryfikacji wersji ostatecznych,
nie automatycznego podwazania dokumentow.

Dokument / obszar Przyktad sygnatu Rekomendacja

Zawiadomienia Niespojna chronologia dat. Sprawdzi¢ finalne dokumenty i
historie wysyfki.

Uchwaty Rozbieznos¢ miedzy zapisem Ustali¢ wersje poddang gtosowaniu,
liczbowym i stownym kwoty. wynik i zatgczniki.

Sprawozdanie Ro6zne okreslenia tego samego Uzgodni¢ zapis z ewidencjq i
wyniku. uchwata.

Fundusz remontowy Dwie wartosci salda w materiatach. Potwierdzi¢ kwote na wiasciwy dzien.

Wykaz usterek Podsumowanie nie zgadzato sig z Sprawdzi¢ kompletnos¢ rejestru i
pozycjami. statusy.

Standard dokumentacyjny

W systemie powinny by¢ oddzielone: projekt, wersja poddana gtosowaniu, dokument skutecznie
podjety i archiwalny. Kazde ustalenie wymaga wskazania zrodta i daty.

Minimalne rejestry

« Uchwaty i wyniki gtosowan. » Dokumenty, ktorych brakuje, oraz status ich

« Umowy z terminami wypowiedzenia. pozyskania.

» Usterki, roszczenia i potwierdzenia ich
zamkniecia.

Podstawa: Raport zrodtowy, s. 9, 27-28, 36. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji
dokumentoéw pierwotnych.
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15 /| DWIE KARTY USTALEN

Whiosek jest uzyteczny, gdy ma warunki
weryfikaciji.

Ponizej pokazano skrocone karty ustalen, ktore mozna przeniesc do rejestru

audytowego. Sg przyktadami organizacji informacji, a nie nowg oceng prawng czy
ksiegowa.

KARTA EA / FINANSE - ROZLICZENIE WYNIKU

FAKT / DOKUMENT Materiaty roczne wykazaty niedobdr. Opis wyniku nie byt w petni spojny z
zestawieniem liczbowym.

OCENA Bez ewidencji i uchwaty nie mozna potwierdzi¢ sposobu rozliczenia niedoboru.
RYZYKO Podjecie decyzji na podstawie niewtasciwego salda lub bez uzgodnienia ksiag.
REKOMENDACJA Uzgodni¢ dokumenty, rozrachunki i decyzje wiascicieli, a nastegpnie

udokumentowac rezultat.

PRIORYTET Wysoki przed zamknieciem rozliczen i zmiang stawek.

KARTA EA / UCHWALY - ROZBIEZNOSC KWOT

FAKT / DOKUMENT W projekcie uchwaty zapis liczbowy i stowny kwoty nie byt zgodny.

OCENA Nie ustalono na tej podstawie skutecznosci uchwaty ani jej ostatecznej tresci.
RYZYKO Niepewna podstawa finansowania planowanego zadania.
REKOMENDACJA Pozyskac wersje finalng, wynik gtosowania i zataczniki. W razie potrzeby zleci¢

ocene prawna.

PRIORYTET Wysoki przed uruchomieniem wydatku.

Podstawa: Raport zrédtowy, s. 4, 9, 22-23, 27-28. Karta w standardzie ESTATE AUDIT. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym
raporcie, bez ponownej weryfikacji dokumentow pierwotnych.
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16 /| REJESTR LUK DOWODOWYCH

Brak zrodta musi mie¢ witascicielai
termin.

Dopoki kluczowy dokument nie zostanie pozyskany, ryzyko powinno byc¢ otwarte, a
warunek dalszej decyzji jasno opisany.

Obszar

Brak / weryfikacja

Decyzja zalezna od zrddta

Finanse Analityka kosztow, wiekowanie, Rozliczenie wyniku, ocena ptynnosci,
potwierdzenia sald. korekta stawek.

CCTV Projekty, powykonawcza, odbiory i Zakres finansowania i ewentualnych
inwentaryzacja. roszczen.

Usterki Jeden rejestr ze statusem, dowodami i Harmonogram napraw oraz stan spraw
datami. deweloperskich.

Uchwaty Ostateczne wersje, wyniki gtosowan, Potwierdzenie obowigzywania decyzji i
zatgczniki. upowaznien.

Prawa Akty i mapy stuzebnosci, rejestr quoad Inwestycje terenowe, dostep i
usum. naliczenia.

Umowy Wykaz kontraktéw i termindw, zakresy Przeglad ryzyk i mozliwosci

ustug.

optymalizacji kosztéw.

LUKA - ZRODtODOPOZYSKANIA - ODPOWIEDZIALNY - TERMIN - KONTROLA

Zasada pracy

Brak zrodta nie oznacza, ze dana wada istnieje. Oznacza, ze decyzja nie ma jeszcze
wystarczajgcego materiatu dowodowego.

Podstawa: Raport zrodtowy, s. 10, 21, 28-30. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji

dokumentow pierwotnych.
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17 /| PLAN DZIALAN 30 / 60 / 90
Kolejnosc¢ ogranicza ryzyko pochopnych
wydatkow.

Ponizszy plan jest przyktadowg propozycjg przejscia od rozpoznania dokumentéw do
decyzji i kontroli wykonania. Zaleznosci i terminy nalezy dostosowac do danej
nieruchomosci.

0-30 DNI 31-60 DNI 61-90 DNI

Odzyskanie kontroli Pogtebienie oceny Decyzje i wdrozenie
Rejestr brakow i uzgodnienie Inwentaryzacja CCTV, oceny Warianty finansowania, plan
sald, umow oraz uchwat. specjalistyczne, weryfikacja napraw, decyzje w sprawie
Weryfikacja termindw roszczen. miejsc i naliczen, analiza energii CCTYV, plan kosztow i mierzalne
Zapewnienie dostepu do oraz statusu usterek. raportowanie efektow.

urzgdzen i dokumentow.

Zaleznos¢ Zta kolejnos¢ Bezpieczniejszy wariant
Nowy system CCTV Najpierw podpisanie umowy na Najpierw inwentaryzacja, dokumenty i
urzadzenia. ustalenie odpowiedzialnosci. Nastgpnie

wybor wariantu zakupu.

Zmiana zaliczek Najpierw decyzja o stawce. Najpierw uzgodnienie bazy naliczen i
alokacji kosztow. Nastepnie kalkulacja.

Naprawa usterek Decyzja wytagcznie wedtug liczby Najpierw bezpieczenstwo, weryfikacja
zgtoszen. terminow i diagnostyka. Nastepnie
harmonogram.
Warunek skutecznosci

Kazde dziatanie musi mie¢ osobe odpowiedzialng, termin, kryterium odbioru i dokument
potwierdzajgcy wykonanie.

Podstawa: Raport Zrodtowy, s. 11, 29, 37-38. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji
dokumentéw pierwotnych.
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18 /| REJESTR WDROZENIOWY

Od rekomendac;ji do dowodu zamkniecia.

Ponizszy rejestr jest przypisaniem odpowiedzialnosci do konkretnych spraw. Role i
terminy majg charakter pokazowy. Zostajg potwierdzone dopiero podczas uzgadniania
planu dla klienta.

Dziatanie Rola odpowiedzialna Termin* Dowdd zamknigcia

Lista brakujacych 1 Zarzad / zarzadca 7 dni Rejestr brakow i wezwania.

dokumentow

Kontrola terminéw 1 Zarzad i obstuga prawna 14 dni Wykaz terminow i decyzji.

roszczen

Inwentaryzacja CCTV 1 Specijalista techniczny 30 dni Protokot i dokumentacja.

Uzgodnienie bazy naliczen 1 Obstuga finansowa / 30 dni Zatwierdzony wykaz
zarzadca jednostek.

Weryfikacja statusow 1 Zarzadca + specjalisci 30 dni Rejestr i dowody

usterek zakonczen.

Analiza energii biernej 2 Specjalista branzowy 60 dni Warianty i sposéb pomiaru.

Wariant inwestycji CCTV 2 Zarzad / specjalisci 60-90 dni  Porownanie opcji i decyzja.

Raport realizacji planu 2 Zarzad / zarzadca 90 dni Protokét postepu i spraw

otwartych.

* Terminy liczone orientacyjnie od uruchomienia procesu. Nie stanowig przyrzeczenia realizacji. P1 - wysoki
priorytet, P2 — dziatania planowe.

Zamknigcie nie jest deklaracja

Status ,,wykonane" powinien wynika¢ z wymaganego dokumentu, testu, odbioru lub potwierdzenia
wiasciwego podmiotu, a nie tylko ze zmiany koloru w arkuszu.

Podstawa: Raport zrodtowy, s. 11, 29-30. Rejestr uzupetniony o pokazowe pola organizacyjne. Wersja pokazowa bazuje na
dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji dokumentéw pierwotnych.
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19 / WNIOSKI KONCOWE

Audyt daje podstawe do
uporzadkowanych decyzji.

W tym przyktadzie gtdbwng wartoscig nie byta liczba wykrytych problemow. Byto nig
rozdzielenie faktow od informacji do sprawdzenia, wskazanie zaleznosci oraz ustalenie
kolejnosci dziatan.

Od zrodta i ustalenia do ryzyka, rekomendaciji i mierzalnego
dziatania.

Co pokazuje opracowanie?

Wstepng weryfikacje materiatow, mape ryzyk, przyktadowe karty ustalen i model wdrozeniowy 30/60/90.
Zakres kazdej faktycznej ustugi ustalany jest odrebnie.

Czego raport nie zastepuje?

Opinii prawnej, ekspertyzy technicznej, pomiaréw i badan instalacji, formalnego audytu finansowego ani
decyzji wtascicieli lub zarzagdu. Jezeli wymagane sg takie czynnosci, wskazuje sig potrzebe wtasciwego
specjalisty.

Jak wykorzysta¢ przyktad?

Jako prezentacje metody i standardu opracowania, a nie rozstrzygnigcie dotyczace innej nieruchomosci.
Whnioski przedstawiono na podstawie raportu z sierpnia 2026 r. Aktualny stan wymaga kazdorazowo
nowego sprawdzenia zrodet.

Opisz swojg hieruchomosc¢.

Przedstaw krotko sytuacje i obszary wymagajace analizy. Na tej podstawie mozliwa jest
wstepna kwalifikacja i przygotowanie indywidualnej propozyciji zakresu.

estateaudit.pl - kontakt@estateaudit.pl

Podstawa: Raport zrodtowy, s. 12, 38. Wersja pokazowa bazuje na dostarczonym raporcie, bez ponownej weryfikacji dokumentow
pierwotnych.
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