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SoftHard S.A. to polska firma ktéra, od ponad 30 lat tworzy i rozwija
Zintegrowany System Informatyczny Papirus SQL.

ZS| Papirus SQL to kompleksowy system klasy ERP, ktéry dedykowany
jest podmiotom z branz: wodociggowej, mieszkaniowej, cieptowniczej
i administracji publicznej. Kazdy z modutéw ZSI posiada jednolity,
nowoczesny i przyjazny dla uzytkownika interfejs. Nad rozwojem
ZSI Papirus SQL pracuje doswiadczony zespét fachowcdw. Posiadamy
wiedze i doswiadczenie, ktére pozwalajg nam skutecznie wprowadzaé nowe,
zaawansowane rozwigzania.

System w catosci przystosowany jest do obstugi dwdch baz danych Firebird
(opensource) i Oracle (komercyjna).

Wdrozenia ZSI Papirus SQL prowadzimy zgodnie z wypracowang
i sprawdzong metodologig zarzadzania projektami, obejmujaca: analize
przedwdrozeniowg, instalacje, konfiguracje modutdow do wymagan klienta,
migracje danych z innych systemoéw oraz szkolenia uzytkownikow.

Majgc swiadomosc¢ rosngcych wymagan rynku, rozwijamy naszg oferte

z korzyscig i w trosce o zadowolenie klientéw oferujgc im coraz lepsze
rozwigzania.
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Narzedzia informatyczne na ,te czasy”

Redakcja

W dobie pandemii oraz towarzyszacych jej ograniczen w kontaktach i gromadzeniu sie,
zarzadzanie nieruchomosciami coraz czesciej odbywa sie online, przy wykorzystaniu
rozwigzan technologii informatycznej oraz komputerowej. To wiasnie dzieki tym rozwia-
zaniom mozliwe jest zwotywanie e-zebran i e-gtosowan, ktére pozwalajg na ,,w miare
normalne” zarzadzanie nieruchomosciag, z COVID-19 w tle. Jak jeszcze oprogramowanie

wspiera zarzagdcow w pracy?

ilka wyraznych trendéw — takze w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami, ktére z racji
pandemii pojawity sie w ciggu ostatnich
miesiecy, prawdopodobnie pozostang na diuzej.
Jednym z nich jest modyfikacja funkcjonowa-
nia wspolnot mieszkaniowych. Te z nich, ktére
nie przeszty cyfrowej modernizacji, majg wiele
do nadrobienia, wszak zdalne zebrania miesz-
kancéw i gtosowania to wygodna alternatywna
dla tradycyjnego zebrania.

Uchwata na odlegtos¢?

Mimo luzowania obostrzen i powrotu do mozliwo-
Sci przeprowadzenia pewnych czynnosci osobiscie
profesjonalni zarzadcy uruchomili narzedzia online,
ktére pomagajg zatatwic¢ wszystkie wspdlnotowe
sprawy w 100% bez kontaktu osobistego. Co wie-
cej, profesjonalisci czynig starania, aby rzad wpisat
na state stosowne regulacje w ustawe o wtasnosci
lokali zwigzane z procedowaniem spraw admini-
stracyjnych w sposéb zdalny — z wykorzystaniem
odpowiednich narzedzi informatycznych.

Istotng modyfikacjg w pracy i funkcjonowaniu
wspolnot mieszkaniowych w Polsce jest sposéb or-
ganizowania spotkan, gtosowan i zebran. Wszystkie
te czynnosci juz od jakiegos$ czasu powinny odby-
wac sie zdalnie. Na dzien dzisiejszy, kazda ze wspdl-
not, ktéra chce w taki sposéb procedowac, musi
najpierw podjgé stosowng uchwate i jg przegtoso-
wac w tradycyjny sposdb — np. zbierajgc podpisy
od drzwi do drzwi poprzez pracownika firmy zarza-
dzajacej dang nieruchomoscig lub reprezentanta
zarzadu.

Wspdlnoty, ktére liczg na zmiane obostrzen i ry-
chty powrdét do normalnosci, mogg sie nieco roz-

czarowac. Przed nami kolejna fala pandemii i nie
ma co sie oszukiwa¢ — mimo bardziej zréwnowazo-
nego podejscia rzadu do lockdownu, obostrzenia
w sektorze administracji budynkami sg bezinwa-
zyjne i konieczne. Te firmy, ktére zwlekajg z wdro-
zeniem rozwigzan informatycznych, dla sprawnego
i efektywnego funkcjonowania bedg musiaty i tak
w koncu to zrobic.

COVID-19 tego nie zmieni

Wraz z pojawieniem sie pandemii nie skonczyty sie
przeciez problemy , zycia codziennego” zarzad-

cy. Nadal zmagamy sie z usterkami i awariami

na osiedlach, wtamaniami czy kradziezami, nadal
musimy optacad rachunki, nie wszedzie tez ustaty
konflikty sgsiedzkie. Z tym wszystkim mozna sobie
sprébowac radzi¢ bez fizycznej obecnosci w biurze.
Zwtaszcza ze w celu zgtoszenia awarii rury kanali-
zacyjnej czy braku oswietlenia na klatce schodowe;j
nie jest konieczna obecno$¢ zarzadcy stacjonarnie
—w biurze.

Jedli korzystamy z oprogramowania przeznaczone-
go dla zarzadcow nieruchomosci, wtasciwie kazdy
problem mozna zgtosi¢ w systemie informatycznym
—w dodatku jest to bardzo proste i szybkie.

Na takie zgtoszenie zarzadca reaguje natychmiast,
podejmujac dziatania w celu usuniecia danego pro-
blemu. Mieszkancy sg zadowoleni, bo od momentu
zgtoszenia problemu do momentu jego zazegnania
mija niewiele czasu.

Narzedzia do pracy zdalnej utatwiajg tez znacza-
co prace samemu zarzadcy. Moze on zaplanowac
prace technikom i kontrolowaé poszczegdlne etapy
W procesie rozwigzywania problemu. Wiekszo$é



programoéw wspierajgcych prace zarzadcow pozwa-
la tez na ewidencjonowanie wykonywanych prac.
A zarzadca poprzez jedno klikniecie otrzymuje wy-
kaz prac, kosztéw oraz czasu poswieconego na kon-
kretnego klienta czy lokal.

Dzieki funkcji alertow zarzgdca moze efektywniej
zarzgdzac stanem technicznym budynku. Przydat-
ne takze okazuje sie automatyczne informowanie
o terminach wykonania obowigzkowych okre-
sowych serwisdw oraz przegladdéw technicznych

i administracyjnych. Zyskuje sie przy tym szybszg
reakcje na usterki oraz bezzwtoczne wykonanie
zleconych napraw. Ponadto sg generowane proto-
koty serwisow i przeglagddw, zgodnie z przyjetymi
standardami. Program zapewnia nadzér nad wyko-
naniem prac wynikajacych z instrukcji dotyczgcych
bezpieczeristwa uzytkowania.

Zaletg tego rodzaju oprogramowan jest wieksze
bezpieczerstwo klientéw i pracownikdéw oraz przy-
spieszenie komunikacji z firmami wykonawczymi.
Wszystko to przektada sie na oszczednos¢ czasu

na kazdym etapie pracy.

Ponadto w dalszym ciggu, niezmiennie, zarzadcy
oczekujg od nowoczesnego oprogramowania moz-
liwosci rozliczania — catkowicie zautomatyzowane-
go procesu naliczania zaliczek miesiecznych, a takze
pdzniejszego ich rozliczania w oparciu o faktycznie
poniesione koszty. Wazne jest, aby byty uwzgled-
niane przy tym wszystkie zmiany w okresie nalicze-
nia i rozliczenia. Chodzi np. o zmiany wtascicieli,
naliczanie ryczattéw, stanu posiadania lub wymiany
urzadzen pomiarowych czy ilosci oséb. Zwréémy
uwage na definiowanie dowolnych algorytmow,
dzieki ktdrym mozna nalicza¢ optaty miesieczne

i rozlicza¢ poniesione koszty.

Wazna funkcjonalnoscig programoéw
wspomagajacych zarzadzanie nieruchomosciami
jest ewidencja danych. Chodzi przede wszystkim
o nadzér nad danymi osobowymi wszystkich
podmiotéw (wtasciciele, najemcy, dostawcy
oraz pozostali kontrahenci) powigzanych

z dang wspdlnotgy. Ponadto ewidencjonowane
sg wszelkie operacje ksiegowe — wazna

jest petna ewidencja zasobdw wspdlnoty

przy jednoczesnym okresleniu rodzaju zasobu.
Program umozliwia definiowanie dowolnych
parametréw opisujgcych zasoby wspadlnoty

w postaci wszelkiego rodzaju powierzchni,
udziatow, ilosci 0séb czy wspdtczynnikdw.

Ewidencjonowane sg urzadzenia pomiarowe

oraz catkowita historia odczytéw. Ewidencji pod-
daje sie umowy zwigzane z dang nieruchomoscig

i zgtoszenia pochodzgce od mieszkaricéw. Ewiden-
cjonowane sg takze terminy przeglagddéw technicz-
nych i budowlanych, zebran cztonkéw wspélnoty,
legalizacji itp. Istotng role odgrywa ewidencjowa-
nie remontdw prowadzonych w poszczegdlnych
budynkach. Oprécz tego odbywa sie ewidencjo-
wanie zlecen wykonanych na rzecz wspdlnoty/
spotdzielni. Wazne jest ewidencjonowanie uchwat
wspolnot mieszkaniowych wraz z petnym archi-
wum gtosowan.

Nie bez znaczenia jest tez mozliwosé komunikowa-
nia sie na linii administracja-mieszkaniec. Progra-
my tego typu pozwalajg zamieszczaé informacje,
udostepnia¢ dokumenty, takie jak np. regulaminy,
uchwaty, sprawozdania finansowe oraz dane do-
tyczace aktualnego salda, informacje o rozrachun-
kach z poprzednich lat oraz dane dotyczgce sktad-
nikéw biezgcej zaliczki. Pozwalajg takze na dostep
mieszkancéw do petnej historii standw licznikdw.

Przydatnym rozwigzaniem jest tez funkcjonalnos¢
pozwalajaca na grupowe wysytanie wiadomosci
SMS do mieszkancéw, np. informacji o awariach,
zebraniach, a nawet informacji o ostatnio wyliczo-
nej zaliczce oraz o rozliczeniu.

Dzis to juz niezbedne rozwigzania

Kiedys tego typu narzedzia uwazane byly za pe-
wien dodatek, ktéry ma usprawnic prace zarzadcy
i funkcjonowanie osiedli. Dzisiaj — w dobie pan-
demii — nalezy uznac je za koniecznosc¢. Na rynku
dostepnych jest kilkanascie programoéw, ktére
proponujg zarzagdcom nieruchomosci rézne funk-
cjonalnosci.

Wiekszos¢ z nich przygotowana jest tak, by uzy-
wac ich od razu, wystarczy wprowadzi¢ dane nie-
ruchomosci. Na zakonczenie warto wspomnieé,

ze istotng role odgrywa takze mozliwos¢ integracji
z innymi systemami i urzgdzeniami wspomagaja-
cymi zarzgdzanie nieruchomosciami. Pewne jest
bowiem, ze narzedzia informatyczne wspierajgce
prace zarzadcow bedg sie stale rozwijaé, zapewnia-
jac nowe mozliwosci, zatem wybierajmy takie pro-
gramy, ktére juz na ten moment s zaawansowane,
zeby za chwile nie okazaty sie , przestarzate”.
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Jak systemy informatyczne utatwiaja

komunikacje z mieszkancami?

Damian Zabicki

Zyjemy w czasach powszechnego dostepu do internetu, komputeréw, smartfonéw.
Maja je wszyscy niezaleznie od zasobnosci, wieku czy miejsca zamieszkania.
Zwiekszajaca sie dostepnosc i powszechnos¢ wykorzystania informatyki sprawia,
ze nikogo juz nie dziwi, ze wielu senioréw z duzg tatwoscig porusza sie po stronach

internetowych i aplikacjach.

]
yiemy w czasach powszechnego dostepu
do internetu, komputerdéw, smartfondw.

Majg je wszyscy niezaleznie od zasobnosci,
wieku czy miejsca zamieszkania. Zwiekszajgca sie
dostepnosé i powszechno$é wykorzystania infor-
matyki sprawia, ze nikogo juz nie dziwi, ze wielu
seniorow z duzg fatwosciag porusza sie po stronach
internetowych i aplikacjach.

— Najemcy mieszkan komunalnych niczym nie réz-
nig sie pod tym wzgledem od klientéw komercyjnie
obstugiwanych przez firmy zarzadzajace nierucho-
mosciami — méwi Konrad Giezek — dyrektor pionu
zarzadu ZKZL. | dodaje: — Dzisiaj praktycznie kazda
rodzina moze korzysta¢ z dobrodziejstw, jakie niosg
ze sobg nowe technologie. Zawsze pod rekg znaj-
dzie sie réwniez ktos, kto potrafi umiejetnie z do-
stepnych zasobdéw skorzystac.

ZKZL chce podazac za tymi trendami, by¢ blisko
zmieniajgcych sie potrzeb najemcéw, ktdrzy coraz
chetniej korzystajg z dostepnych rozwigzan infor-
matycznych i oczekujg dalszego postepu w tym
zakresie. Zwtaszcza, ze w dzisiejszych czasach po-
trzebna informacja musi by¢ aktualna i dostarczona
bardzo szybko.

Portal najemcy komunalnego

Na poczatku 2020 roku Zarzad Komunalnych
Zasobéw Lokalowych w Poznaniu wprowadzit
nowe, praktyczne rozwigzanie, ktére w znacznym
stopniu utatwia dostep do danych, zwigzanych

z umowaq najmu. Portal najemcy — to wygodna

i zarazem praktyczna mozliwos¢ dla wszystkich,
posiadajgcych mieszkanie lub lokal z miejskich

zasobow mieszkaniowych i uzytkowych. Taka
szybka komunikacja poprzez portal, obecna do
niedawna w budynkach komercyjnych i troche
traktowana jak gadzet, zrobita zawrotng kariere
w ciggu kilku ostatnich lat i mozna powiedzie¢,
Ze juz dzisiaj jest jednym z podstawowych
rozwigzan, réwniez w zasobach komunalnych,
w ktérych uruchamia sie Portale Najemcéw.
Utatwia bowiem komunikacje miedzy zarzgdca
nieruchomosci a obstugiwanymi przez niego
najemcami, wtascicielami czy uzytkownikami
lokali.

Chcac przyblizy¢ mozliwosci, jakie daje taki portal
najemcy, nalezy podkreslic¢ jego uzytecznosc i in-
nowacyjnos$¢ w sposobie i formie udostepniania
informacji. Najemca korzystajgcy z portalu, po
uwierzytelnieniu uzytkownika, poprzez podanie
w portalu nazwy uzytkownika i indywidualnego
hasta, uzyskuje peten wglad w szczegdty swojego
profilu w zakresie:

Informacyjnym:

1 mozliwos¢ podgladu parametréw lokalu, m.in.
L]
powierzchnia, zgtoszona liczba osdb, normy
dla zaliczek na media czy indeks lokalu,

2 mozliwos¢ sprawdzania na biezgco wszystkich
L]
operacji finansowych zwigzanych z zajmowa-
nym lokalem,

3 mozliwos¢ sprawdzenia aktualnego salda,
zaksiegowanych wptat oraz kwoty czynszu,

4 mozliwos¢ sprawdzenia zarejestrowanych
L]
w systemie licznikdw wody, ciepta czy gazu,
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Nowoczesny CRM dla wspoétczesnego zarzadcy nieruchomosci,
pozwalajacy na zautomatyzowanie proceséw zwigzanych
z utrzymaniem i administrowaniem budynkami

Program w chmurze internetowej

Funkcjonalnosci systemu w czterech gtéwnych grupach:
Nieruchomosci, Finanse, Biuro i Organizer

KORZYSCI, ktére daje IAN24

« Zarzgdzanie dowolna liczbg nieruchomosci

+ Gromadz wszystko w jednym miejscu

* Miej dostep do danych z kazdego miejsca i kazdego urzadzenia
+ Efektywniej zarzgdzaj Nieruchomosciami

+ Korzystaj ze wspotdzielenia danych w wieloosobowej pracy

« Zwieksz satysfakcje lokatoréw

« Tworz dokumenty w systemie

Interaktywna Administracja Nieruchomosci biuro@ian24.pl tel. (22) 299 59 75 www.ian24.pl




5. mozliwos¢ sprawdzania informacji o numerach
licznikdw wody, ciepta czy gazu oraz dacie ich
legalizacji, a co najwazniejsze — o petnej histo-
rii dokonanych odczytéw,

6 uzyskanie informacji o nowym dokumencie,
ktdéry zostanie przestany jako e-mail.

Wykonawczym:

mozliwos¢ zaptaty za czynsz, dzieki bankowosci
elektronicznej czy ptatnosciom typu blik.

Kontaktowym:

mozliwos¢ komunikacji z zarzgdcg on-line.

Co wazne, informacje sg odpowiednio zabezpie-
czone, zindywidualizowane, ale przede wszystkim
aktualne, dostepne dla zainteresowanych przez 24
godziny na dobe, 7 dni w tygodniu i 365 dni w roku.
Jedynym ,warunkiem” dla skorzystania z tej formy
wgladu do najwazniejszych danych jest dostep do
internetu i posiadanie urzagdzenia mobilnego, jak
smartfon, tablet, laptop lub komputer stacjonarny.

Dodatkowo na portalu udostepniona jest kore-
spondencja wysytana przez ZKZL do wszystkich lub
do wybranych Uzytkownikéw. W tym przypadku
Portal stuzy jako internetowa tablica ogtoszen, po-
zwalajgc pracownikom zarzadcy informowacd uzyt-
kownikéw o wydarzeniach lub czynnosciach admi-
nistracyjno-obstugowych, dotyczgcych ich lokalu.
Za pomocag portalu kazdy uzytkownik moze réwniez

ZMIANY PRAWNE

znajdziesz na stronie 35

skontaktowad sie z pracownikami spotki, uzywajac
w tym celu formularza kontaktowego znajdujgcego
sie na stronie.

Portal internetowy mieszkaricow moze zatem sku-
tecznie przyczynic sie do ograniczenia koniecznosci
bezposredniego — telefonicznego lub osobistego

— kontaktu z zarzadcgy, przy zachowaniu petnego
dostepu mieszarncow do danych z zakresu eksplo-
atacji i opfat.

Z korzysciag dla obu stron

Portal jest widocznym i najbardziej ewidentnym
potwierdzeniem wzrastajgcej potrzeby nowocze-
snego podejscia do zarzadzania nieruchomosciami
i obstugi swoich klientéw. To niewatpliwie duze
utatwienie i krok w kierunku tak potrzebnej szyb-
szej komunikacji z najemcami.

Portal z kazdym dniem cieszy sie wiekszym za-
interesowaniem klientéw. Pracownicy Punktéw
Obstugi Klienta przy kazdym kontakcie z klientami
zachecaja do zatozenia konta. Dodatkowe kampa-
nie informacyjne w mediach zwiekszajg zaintereso-
wanie nowg funkcjonalnoscia.

Korzystanie z portalu najemcy jest bardzo proste

i wygodne. Wystarczy zarejestrowac sie jako uzyt-
kownik portalu poprzez formularz rejestracyjny
na stronie. Portal najemcy z pewnoscig przyczyni
sie do zdecydowanego podniesienia jakosci ustug,
Swiadczonych przez ZKZL.
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Oprogramowanie wspierajgce prace

zarzadcy nieruchomosci

Damian Zabicki

Nowoczesne oprogramowanie wspomagajgce zarzgdzanie nieruchomosciami
cechuje przede wszystkim mobilnos¢, kompleksowos$¢ i skalowalnosc¢.
Wszystko to przektada sie na poprawe zarzadzania infrastruktura techniczng

oraz ekonomia budynku.

spomniane powyzej cechy

oprogramowania na co dzien wspo-

magaja prace zarzadcy. W zakresie
mobilnosci przydatna jest zwtaszcza mozliwosé
zgtaszania usterki poprzez aplikacje mobilna.
Kompleksowos¢ z kolei pozwala na zarzgdzanie
stanem technicznym nieruchomosci z poziomu
urzadzen mobilnych. Wazna jest réwniez skalo-
walnos¢ wynikajaca z tego, ze poszczegdlne mo-
duty systemu mogg by¢ dostosowane do indywi-
dualnych potrzeb klienta.

Funkcjonalno$¢ oprogramowania
wspomagajgcego zarzgdzanie nieruchomosciami
pozwala przede wszystkim na ewidencje
infrastruktury i zarzgdzanie okresowymi
przeglagdami budynkdw i instalacji. Obstugiwane
sg usterki oraz zlecenia napraw. Wazny jest

przy tym dostep do petnej dokumentacji
technicznej. Praca moze odbywac sie na planach
architektonicznych. W sposdb samoczynny
generowane sg raporty.

Funkcjonalnos¢ systemu pozwala zarzgdzaé
uzytkownikami oraz automatycznie generowac
raporty. Kluczowa role odgrywa nadzdér nad rozli-
czeniami.

Zalety oferty
rynkowej

Oferowane na rynku oprogramowanie
wspomagajace zarzgdzanie nieruchomosciami
umozliwia zarzagdzanie wieloma obiektami.
Wazne jest uproszczenie jednoczesnego
zarzgdzania setkami obiektow. Proces nadzoru
jest prosty, bowiem informacje sg zawsze
dostepne na miejscu.

Oprogramowanie pozwala efektywniej
zarzadzac stanem technicznym budynku poprzez
odbieranie alertéw. Istotng role odgrywa
automatyczne informowanie o terminach
wykonania obowigzkowych okresowych
serwisow oraz przegladdw technicznych

i administracyjnych. Zyskuje sie przy tym szybsza
reakcje na usterki oraz bezzwtoczne wykonanie
zleconych napraw. Trzeba mie¢ na uwadze tatwe
wykonywanie przegladdéw zgodnie z szablonem
w trybie online i offline.

Ponadto mozna wygenerowac protokoty

z serwisow i przeglagddw, zgodnie z przyjetymi
standardami. Funkcjonalnos$¢ oprogramowania
pozwala nadawac terminy i kody, a takze
automatycznie monitorowac wykonanie napraw,
tacznie ze zmiang koddw dla usterek. Jest
mozliwa zmiana priorytetéw z uwzglednieniem
czasu realizacji zalecen. Program zapewnia
nadzér nad wykonaniem prac wynikajgcych

z instrukcji dotyczgcych bezpieczenistwa
uzytkowania.

Zaletg oprogramowania jest zwiekszenie bezpie-
czenstwa klientéw i pracownikéw oraz przyspie-
szenie komunikacji z firmami wykonawczymi.
Wszystko to przektada sie na oszczednos¢ czasu
nad kazdym etapie pracy. Pomaga przy tym utrzy-
mac stan techniczny budynku zgodnie z obowiga-
zujacymi przepisami prawa.

Ewidencja danych

Wazng funkcjonalnoscig programoéw
wspomagajgcych zarzadzanie nieruchomosciami
jest ewidencja danych. Chodzi przede
wszystkim o nadzér nad danymi osobowymi
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Granos - zintegrowany system informatyczny, kompleksowo wspomagajacy
realizacje procesow branzowych w zarzadzaniu nieruchomosciami.

Granos to nowoczesny, zintegrowany system informatyczny, dedykowany wsparciu pracy zarzadcéw nieruchomosci,
niezaleznie od rodzaju i typu wtasnoéci zarzadzanych obiektéw. Skutecznie sprawdza sie w spétdzielniach
mieszkaniowych, Towarzystwach Budownictwa Spotecznego, u zarzadcow wspolnot mieszkaniowych, lokali
komunalnych i branzowych, np. zasobéw wojskowych, uczelhianych, szpitalnych, etc.

10 NAJWAZNIEJSZYCH POWODOW, DLA KTORYCH

Czynsze WARTO ROZPOCZAC PRACE Z SYSTEMEM GRANOS:
Media e w petni zintegrowany, pozwalajacy na szybki dostep do aktualnych informaciji
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Cztonkowie ® zwiekszajacy efektywnosc, wygode i jakosc pracy
® zaprojektowany i opracowany z wykorzystaniem nowoczesnej technologii
Obrét ptatniczy pod nadzorem praktykow zarzadzania nieruchomosdciami
Finanse i ksiegowos¢ * weryfikowany przez ,testeréw” reprezentujacych wszystkie typy

przedsiebiorstw zarzadzajacych nieruchomosciami

Reporting plus ® wspétpracujacy z popularnymi aplikacjami biurowymi
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wszystkich podmiotéw powigzanych z dang
wspdlnota. Sg to wtasciciele, najemcy, dostawcy
oraz pozostali kontrahenci.

Ponadto ewidencjonowane sg wszelkie opera-

cje ksiegowe zwigzane z kazdym kontrahentem.
Wazna jest petna ewidencja zasobdéw wspdlnoty
przy jednoczesnym okresleniu rodzaju zasobu — lo-
kale mieszkalne, uzytkowe, miejsca postojowe,
pomieszczenia gospodarcze, reklamy, garaze itp.

Program umozliwia definiowanie dowolnych para-
metréw opisujgcych zasoby wspdlnoty w postaci
wszelkiego rodzaju powierzchni, udziatéw, ilosci
0s0b czy wspdtczynnikow.

Ewidencjonowane sg urzadzenia pomiarowe

oraz catkowita historia odczytéw. Mozna importo-
wac liczniki i odczytywac indywidualnie z plikéw
CVS lub XLS. Trzeba mieé na uwadze ewidencjono-
wanie umow, ktére sg zwigzane z dang nierucho-
moscia.

Ewidencji poddaje sie zgtoszenia pochodzace
od mieszkancéw. Sa to chociazby zgtoszenia
naprawy z okresleniem stanu ich wykonania.
Ewidencjonowane sg terminy przeglagdow
technicznych i budowlanych, zebran
cztonkéw wspdlnoty, legalizacji itp. Warto
wspomnieé o funkcji automatycznego
przypominania o zblizajgcych sie terminach
oraz o niezatatwionych zgtoszeniach.

Istotng role odgrywa ewidencjowanie remontow
prowadzonych w poszczegdlnych budynkach,

a takze zlecenn wykonanych na rzecz wspdlnoty/
spotdzielni. Przydatne jest ewidencjonowanie
uchwat wspdlnot mieszkaniowych wraz

z petnym archiwum gtosowan. Programy
pozwalajg réwniez na ewidencjonowanie
dowolnych informacji dodatkowych zwigzanych
z konkretnym lokalem.

Rozliczenia

W zakresie rozliczen jest mozliwe catkowite
zautomatyzowanie procesu naliczania zaliczek
miesiecznych, a takze pdzniejszego ich
rozliczania w oparciu o faktycznie poniesione
koszty. Uwzgledniane sg przy tym wszystkie
zmiany w okresie naliczenia i rozliczenia. Chodzi
np. o zmiany wiascicieli, naliczanie ryczattow,
stanu posiadania lub wymiany urzadzen
pomiarowych czy liczby oséb. Wazne jest

przy tym definiowanie dowolnych algorytmow,
dzieki ktdrym mozna nalicza¢ optaty miesieczne
i rozlicza¢ poniesione koszty.

Istotng role odgrywa wyliczanie srednich norm
zuzycia dla mieszkaricdw bazujacych na licznikach
indywidualnych. Pozwala to automatycznie aktu-
alizowad optaty miesieczne na kolejny okres roz-
liczeniowy, uwzgledniajgc zuzycie z poprzedniego
okresu rozliczeniowego.

Przydatnym rozwigzaniem jest symulowanie
obcigzenia mieszkarica na dowolny okres.
Ponadto mozna réwniez przeprowadzaé
jednorazowe obcigzenia mieszkancow.

Do dyspozycji uzytkownika jest prosty mechanizm
wystawiania dokumentéw korygujacych
miesieczne zaliczki i rozliczenia. Mozna generowacd
raporty oraz zawiadomienia o wymiarze zaliczki
miesiecznej i rozliczenia, a takze faktury sprzedazy
oraz noty obcigzeniowe.

Obstuga SMS

Przydatnym rozwigzaniem jest funkcjonalnosc
pozwalajgca na wysytanie do mieszkaricow
wiadomosci SMS. Modut przewiduje kilka
zdefiniowanych formatéw wiadomosci. Moze
nig by¢ np. tekstowa informacja o awariach,
zebraniach czy innych waznych wydarzeniach
zachodzgcych w ramach wspdlnoty. Oprdcz
tego jest mozliwe wystanie informacji

o ostatnio wyliczonej zaliczce oraz o rozliczeniu.
W ramach wiadomosci SMS moze by¢ wystana
informacja o saldzie danego kontrahenta

oraz o ewentualnych zalegtosciach. Funkcja
uchwaty pozwala wysyta¢ informacje dotyczgce
uchwat wprowadzonych do systemu. Ponadto
mozna wysytaé mieszkancom przypomnienia
dotyczace uchwat, na ktére nie oddali gtoséw.

Przydatnym rozwigzaniem jest definiowanie
innych dowolnych formatéw wiadomosci SMS.
System kontroluje poprawnos¢ wprowadzonych
numerow telefonow. Wyswietlane sg komunikaty
bteddw w przypadku, gdy z jakiejkolwiek przyczy-
ny nie udato sie wysta¢ wiadomosci.

Wymiana informac;ji

Odpowiednie programy pozwalajg mieszkaricom
na sprawng wymiane informacji z administracja.
Stad tez kazdy z mieszkancéw ma przydzielony
indywidualny login i hasto, co pozwala
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na zalogowanie do systemu. Serwisy tego
typu umozliwiajg zamieszczenie dowolnych
informacji przeznaczonych dla mieszkaicow,
grupy mieszkancéw czy jednego, konkretnego
mieszkanca.

Wazne jest przy tym udostepnienie mieszkaricom
dokumentéw takich jak regulaminy, uchwaty,
sprawozdania finansowe oraz dane dotyczace
aktualnego salda. Ponadto mogg by¢
udostepniane informacje o rozrachunkach

z poprzednich lat oraz dane dotyczgce
sktadnikéw biezgcej zaliczki. Oprécz tego mozna
zamieszczac szczegotowe informacje o ostatnim
rozliczeniu. Kluczowa role odgrywa dostep
mieszkancéw do petnej historii stanéw licznikow
w danym lokalu. Ponadto lokatorzy mogg
wprowadzic¢ aktualne stany odczytéw urzadzen
pomiarowych oraz zgtaszac usterki i przegladac
raporty wykonania prac dotyczacych likwidacji
zgtaszanych usterek.

Administrator moze zamieszcza¢ mieszkaricom
informacje o podejmowanych przez wspdlnote
uchwatach z petnga historig oddawanych gtoséw.
Do informacji moga by¢ dotaczone takze pliki.

Technologie

W nowoczesnym oprogramowaniu
wspomagajgcym zarzgdzanie nieruchomosciami
wykorzystuje sie przechowywanie danych w tzw.
chmurze. Wazne sg przy tym odpowiednie
zabezpieczenia. Z kolei w urzadzeniach mobilnych
aplikacje wspdtpracujg z systemem operacyjnym
Android. Istotng role odgrywa mozliwos¢
integracji z innymi systemami i urzgdzeniami
wspomagajgcymi zarzgdzanie nieruchomosciami.

Nowoczesne technologie i funkcjonalnos¢
oprogramowania wspomagajgcego zarzgdzanie
nieruchomosciami niewatpliwie sprawia,

ze systemy te przydatne sg w codziennej

pracy. Dawny sposdb prowadzenia ewidencji

w formularzu Excela dawno odszedt juz

do lamusa.

Firmy informatyczne wstuchuja sie w potrzeby
rynku, przygotowujgc oprogramowanie i aplikacje
coraz bardziej dostosowane do potrzeb branzy
mieszkaniowej. Jest tez pewne, ze profilowana

w zakresie obstugi nieruchomosci oferta
informatyczna stale bedzie sie powiekszaé.

Zestawienie systemow
informatycznych

wspomagajacych prace
zarzadcy nieruchomosci
i spotdzielni mieszkaniowej

znajdziesz na stronie 26 14



Jak systemy informatyczne wspieraj3

gospodarowanie nieruchomosciami?

Konrad Giezek

Zmiany w organizacji wedtug metody lean management, z wykorzystaniem

i wdrozeniem nowoczesnych technologii informatycznych, szytych na miare potrzeb
sprawity, ze pracownikéw Zarzagdu Komunalnych Zasobow Lokalowych w Poznaniu
przestaty straszy¢ pustostany czy tysigce kluczy, wsrod ktorych znalezienie tego

jedynego byto prawdziwym wyzwaniem.

w Poznaniu borykat sie z wieloma proble-
mami. Pustostany straszyty i wymykaty sie
spod kontroli, podobnie jak w wielu ZGN-ach
w kraju. Aby ukrécié¢ zte praktyki, wdrozono pro-
gram, ktéry w znaczacy sposéb wptywa na popra-
we jakosci obstugi mieszkarnca, ogranicza koszty
i optymalizuje uzyskiwanie przychoddéw z najmu
lokalu.

Z arzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych

Zdecydowano sie na wykorzystanie innowacyjne-
go podejscia, a proces przeorganizowano wedtug
metodologii lean management. Cel? Skrécenie
czasu zagospodarowania tzw. pustostanow (lokali
zwalnianych/pozyskiwanych), aby mozliwie szybko
przekazac je nowym uzytkownikom, czyli miesz-
kanncom Poznania, oczekujgcym na ich przydziat.

Podczas realizacji projektu zwracano uwage

na mozliwosci rozwoju pracownikéw, podnoszenie
ich kompetencji, poprzez wykorzystanie w ZKZL
metodyki lean management. ,Lean” oznacza
szczupte zarzadzanie i kojarzone bywa z proce-
sami produkcyjnymi. Coraz czesciej rowniez jest
wykorzystywany w organizacjach ustugowych.

W spdtce takie podejscie jest nowoscig, tym bar-
dziej pojawia sie cheé przetestowania nowych
rozwigzan w kolejnych obszarach dziatalnosci or-
ganizacji.

W ramach projektu pracowalismy nad optyma-
lizacjg tego, w jaki sposdb potgczyc oczekiwania
naszych klientow, dotyczgce zaspokojenia ich po-
trzeb, z wymaganiami prawnymi, jakoscig i kom-
fortem pracy, wykonywanej przez pracownikow
ZKZL. Optymalizacja w tym przypadku odnosita sie
do upraszczania procesu, tgczenia operacji, wpro-

wadzania odmiennego sposobu wykonywania
zadan, zmiany dokumentacji, jak rowniez wpro-
wadzenia e-dokumentacji. Duzy nacisk ktadlismy
rowniez na automatyzacje zadan, eliminacje mar-
notrawstwa i stworzenie jednej wspdlnej bazy,
monitorujgcej postepy prac na poszczegdlnych
etapach. Z duzg otwartoscig siegaliSmy po inno-
wacyjne rozwigzania, jakie dostarcza wspodtczesna
technologia.

Zadanie to nie byto jednak tatwe, poniewaz w jed-
nym procesie musielismy potaczy¢ wiele wyma-
gan, tgczac je z wymogiem statej biezgcej obstugi
klientéw. Wspdlna praca projektowa, tgczaca
przedstawicieli réznych dziatdw, pozwolita na wy-
tonienie istotnych sposobdw dziatania, tgczacych
wymagania realizacji procesu z wymaganiami
prawno-organizacyjnymi.

Po etapie wdrozenia i pilotazu dostrzeglismy
pierwsze efekty projektu: znaczace skrdcenie
procesu zagospodarowania pustostandw, ptynne
zarzadzanie rotacjg lokali oraz szybsze przekazy-
wanie lokali poznaniakom. Nie tylko wyhamowa-
lismy, ale odwrécilismy negatywny trend wzrostu
liczby pustostanéw. Wyniki pozwalajg z optymi-
zmem patrzeé w przysztosc.

Jestesmy po fazie planowania i wdrozenia. Stabili-
zujemy proces i uczymy pracownikow standaryza-
cji przy codziennej realizacji zadan. Jednoczesnie
zbieramy uwagi i pomysty dalszego doskonalenia,
ale Swiadomie nie wdrazamy kolejnych zmian

do procesu, zeby nie zaktécic¢ pracy organiza-

cji w okresie utrzymania standardu. Po okresie
stabilizacji (planowane pét roku dziatania w no-
wych warunkach) planujemy analize kolejnych
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Obstuga nieruchomosci ztozonych w tym
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ze sprawozdaniami finansowymi.

Elastyczne modelowanie nieruchomosci
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pomystow i wdrozenie nowych usprawnien. Lean
to ciggte doskonalenie procesu i takiego podejscia
uczymy naszych pracownikdéw.

Ze skrzynki pomystow

Na etapie projektowania usprawnien postawiono
na burze mdézgdw, ktorej efektem byto kilkadzie-
sigt, wydawatoby sie wizjonerskich, rozwigzan

i narzedzi. Pomysty przerodzity sie w realnie
uzyteczne systemy i narzedzia wspomagajace,
usprawniajgce codzienng prace pracownikéw.
Jednym z takich narzedzi jest aplikacja , key mana-
ger”, ktéra w swojej pierwotnej formie powstata
jeszcze przed projektem ,pustostany”, a w efekcie
kolejnych pomystdw zainicjowanych podczas prac
projektowych zostata udoskonalona i wdrozona
w catej organizacji.

Kiedy ZKZL przejmowat ciezkie kartony z klu-
czami do poznanskich budynkéw komunalnych
od poprzedniego zarzadcy, juz wtedy jasne byto,
ze sprawne zarzgdzanie zasobem miejskim bez
szybkiego uporzgdkowania nawet tak pozornie
btahych spraw, jak kwestia dostepu do budynkdw,
bedzie duzym problemem. Kilkanascie lat zarzg-
dzania zasobem komunalnym przez podmioty
zewnetrzne i zwigzana z tym, dokonujaca sie
Srednio co cztery lata, zmiana zarzadcy, dopro-
wadzity do sytuacji, w ktorej nikt do korica nie
czut sie odpowiedzialny za systemowe rozwigzy-
wanie narastajgcego problemu. W konsekwencji
kierownicy nowo utworzonych Punktéw Obstugi
Klienta otrzymali po kilka kartonéw kluczy, cze-
sto nieopisanych, niekompletnych, z kolorowymi
zawieszkami i przypadkowymi brelokami niewia-
domego pochodzenia. Klucze w kopertach, opi-
sanych lub nie... w dwdch stowach kilkadziesigt
kilogramow ,,ztomu”. Po przeliczeniu okazato sie,
ze dysponowali prawie... dwoma tysigcami kluczy
od pustostandw, pomieszczen administracyjnych,
technicznych, strychdw, piwnic i innych. Admi-
nistratorzy wcielili sie wiec w role archeologdw,
przygotowujac ich pierwszg selekcje.

W ciggu dalszych prac, na pojawiajgce sie potrze-
by reagowano nowymi pomystami i rozwigzania-
mi. Zakupiono na przyktad plomby z identyfikato-
rami, uporzgdkowano klucze w szafkach.

»Kluczowy” problem

Nadal jednak jednym z kluczowych proble-
mow pozostat dtugi termin przetrzymywania

kluczy i czeste ich gubienie przez pracownikéw
lub przedstawicieli firm zewnetrznych. Przy cia-
gtej rotacji ucigzliwym i czasochtonnym zadaniem
byto protokolarne ich wydawanie i odbieranie.
Przy tak duzym zasobie, jaki obstuguje ZKZL — po-
nad tysigc budynkdéw, 13 tys. mieszkan i 2 tys.
lokali uzytkowych — trudno byto monitorowac

na biezgco stan i zarzgdzac tak ogromng iloscig
kluczy.

W ramach wprowadzonej w organizacji ,,skrzynki
pomystow” pojawita sie oddolna inicjatywa
systemowego rozwigzania problemu. Wystarczyt
jeden, ale uzyteczny pomyst pracownika

i odpowiednia, wpierajgca reakcja menadzerdw,
zainteresowanych mozliwosciami realnego
usprawnienia procesow, optymalizujgcych prace,
ale tez utatwiajgcych dziatanie pracownikow.
Przy ograniczonej liczbie administratoréow

oraz duzej iloSci zadan, poszukiwali rowniez
rozwigzan, ktdre automatyzowatyby procesy
ustugowe i upraszczaty je. Myslenie o koncepcji
szczuptego zarzgdzania coraz czesciej

pojawiato sie w aspekcie modelowania proceséw
realizowanych w ZKZL.

Od momentu zgtoszenia pomystu, w ciggu kilku
miesiecy powstata autorska aplikacja , key mana-
ger”, odpowiadajgca na ztozone potrzeby spoétki.

Zadaniem tego rozwigzania jest wspieranie pra-
cownikdw w codziennym zarzgdzaniu wszystkimi
dostepnymi kluczami, m.in. administracyjnymi,
technicznymi i tymi przypisanymi pustostanom.
W skali firmy obecnie w ciggtym obiegu znajdu-
je sie ponad 1 600 kompletéw kluczy. Sg w ciggtej
rotacji. Udostepniane sg podmiotom zewnetrz-
nym w celu wykonania remontu lokalu, ogle-
dzin czy obowigzkowych kontroli okresowych,
przy jednoczesnym wykonywaniu biezgcych zadan
przez administratoréw.

System umozliwia:
1. przegladanie stanu zasobu kluczy,
2 wypozyczanie,
3 Zwracanie,
4 rezerwacje kluczy,
5

automatyczne generowanie protokotéw
z wypozyczenia/zwrotu.
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Dodatkowo za pomocg systemu mozemy uru-
chomié¢ SMS-owe powiadomienia o koniecznosci
zwrotu kluczy po okreslonym terminie.

Ponadto system jest narzedziem wspomagajacym
proces zagospodarowania pustostandw.

Po wykonaniu ustugi oprdznienia lokalu

z zalegajgcych ruchomosci i zwrocie kluczy

do Punktu Obstugi Klienta, aplikacja
automatycznie wysyta mailowe powiadomienie
o mozliwosci podjecia dalszych etapow

w procesie, tj. podjecia typowania zakresu

prac przez pracownika Dziatu Remontow.

To rozwigzanie upraszcza komunikacje i eliminuje
ludzkie btedy.

Dzieki nowemu systemowi administratorzy maja
petna kontrole nad rotacjg kluczy, historie ich
wypozyczania oraz liste oczekujacych rezerwacji.
Catkowicie wyeliminowalismy sytuacje braku do-
stepu, zdekompletowania lub zagubienia.

System wypozyczania i zwrotéw zostat réwniez
maksymalnie zautomatyzowany poprzez oplom-
bowanie kazdego zestawu kluczy i nadanie mu
indywidualnych kodéw kreskowych. Unikamy
recznych wpiséw. Do bazy dane wprowadzamy
przy wykorzystaniu czytnikéw kodéw kreskowych.
Rowniez protokoty zdawczo-odbiorcze system
generuje automatycznie. Przygotowanie kluczy
do wypozyczenia wraz z protokotem trwa obecnie
zaledwie kilkanascie sekund.

Dziatania projektowe zakonczyty sie wiec
sukcesem. Nalezy jednak zauwazy¢, ze i ta zmiana,
cho¢ z zatozenia prosta, wymagata nie tylko
technicznego i organizacyjnego przygotowania,
ale réwniez Scistego wspodtdziatania

z pracownikami réznych szczebli, ktdrzy testowali
je, a nastepnie pomogli w dopracowaniu jego
ostatecznej wersji. W pracy wykorzystalismy
tradycyjne leanowskie podejscie, zwigzane

z cyklem PDCA (Planowanie-Dziatanie-
Sprawdzanie-Aktualizowanie), w ramach ktérego
nasz Projekt Menager na biezgco angazowat
pracownikéw do przekazywania informacji

o dziataniu aplikacji i potrzebach dalszego
rozwoju.

Z jednej strony moze sie wydawa¢, ze zakres
prezentowanego projektu byt ostatecznie
niewielki. Z perspektywy ZKZL okazat sie istotnym
kamieniem milowym. Dzieki jego realizacji
przecwiczylismy skutecznie nowe dla spotki
dziatania projektowe, uwzgledniajgce elementy
metodologii lean. Co wiecej, okazato sie,

ze potrafimy skutecznie potaczy¢ eksperckie
kompetencje naszych pracownikéw z naturalng
potrzeba kreatywnosci i technologia. Pofgczenie
to jest dla spdtki doskonatym prognostykiem,

ze mozemy siegac po rzeczy wieksze, bardziej
ztozone i wymagajace. Obecnie na bazie
pozyskanych doswiadczen, smielej realizujemy
kolejne projekty, usprawniajgce realizacje misji
organizacji.

Zarzadzanie
nieruchomosciami

bez nowych technologii
coraz trudniejsze

znajdziesz na stronie 22
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IT w zarzadzaniu nieruchomosciami

Stawomir Czaplinski

Umiejetnos¢ zaspokajania potrzeb i odnoszenia przy tym korzysci ekonomicznych jest
podstawg istnienia wielu znanych firm, takich jak np. Uber, Netflix czy Amazon. Setki
klientow jesteSmy w stanie obstuzy¢ przy wsparciu arkusza kalkulacyjnego. Jednak,
aby zarzadzaé¢ milionami klientéw, potrzebujemy specjalnie przygotowanych systemow
informatycznych, napisanych specjalnie dla zarzagdcow przez armie deweloperéow.

firmy zarzadzajgcej nieruchomosciami

zwykle mieszczg sie pomiedzy mozliwo-
Sciami realizowanymi przez arkusz kalkulacyjny
a profesjonalnym oprogramowaniem, napisanym
specjalnie na potrzeby tego sektora rynku. Oczy-
wiscie mozna korzystac z rozwigzan informatycz-
nych, jakimi dysponujg uznane na Swiecie firmy,
ale systemy IT nalezy dostosowa¢ do wielkosci
firmy.

P otrzeby informatyczne sredniej wielkosci

Amazon zauwazyt, ze jego serwery wykorzystujg
maksymalne obcigzenie zaledwie przez okoto
1,5 miesigca w roku w czasie $wiat, przez po-
zostatg czesc¢ sg bezuzyteczne, wrecz generuja
wieksze koszty niz korzysci (zasilanie, miejsce

w serwerowni itd.). Umozliwienie wykorzysta-
nia swoich serwerdéw innym chetnym sprawito,
ze Amazon stat sie m.in. czotowym, globalnym
dostawcg chmury obliczeniowej z ustugami to-
warzyszacymi. Zamienit elementy infrastruktury
firmy, generujgce koszty przez wiekszos¢ roku,
W narzedzie generujgce znaczace zyski. Jesz-
cze przed poczatkiem ery wspoétdzielenia (ang.
sharing economy), odptatnie udostepniat swoje
zasoby.

Dzisiaj kazdemu chetnemu np. Dysk Google,
Dropbox, OneDrive nieodptfatnie udostepnig
fragment swojej infrastruktury, a konkretnie
wirtualnej przestrzeni dyskowej liczac, ze jezeli
nasze potrzeby wzrosng ponad podany

limit, nabedziemy odpfatnie dodatkowy
pakiet. Obecnie, jesli ktos$ sprdébuje szybkiej
synchronizacji danych pomiedzy kilkoma
urzgdzeniami, w wiekszosci przypadkdéw nie
bedzie myslat o dodatkowych terabajtach

danych na podrecznym dysku, jak miato
to miejsce kilkanascie lat temu.

Oczekiwania zarzadcow
wobec systemu IT

Zarzadcy oczekujg od systemu IT, aby:

1. rutynowe pytania od mieszkaficow byty auto-
matycznie obstugiwane,

2 system dostepny byt 24 godziny na dobe,
7 dni w tygodniu przez caty rok,

dane byty aktualne,

4 skalowalnos¢ byta dostosowana do ilosci
uzytkownikdw,

5, nhowe funkcjonalnosci byty tworzone szybko
i elastycznie.

Kilkanascie lat temu w odpowiedzi na powyz-
sze potrzeby wiekszosc¢ firm informatycznych,

po szczegétowym doprecyzowaniu, zapropono-
wataby oferte o wartosci kilku milionéw dolaréw
z czasem realizacji kilkanascie miesiecy. Dzisiaj
standardowg ustuge mozemy uruchomi¢ w kilka
godzin w chmurze obliczeniowej, ptacac za fak-
tyczne wykorzystanie.

Swiatowe firmy korzystaja z architektury mikro-
ustugowej (ang. micro-services), zamiast tradycyj-
nej klient-serwer czy architektury tréjwarstwowej.
Po pierwsze, mikroustugi przede wszystkim sto-
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suje sie dla cloud native applications. Korzystanie

z chmury obliczeniowej jest dla nich czym$ tak na-
turalnym, jak srodowisko wodne dla ryby. Sharing
economy wymaga elastycznej technologii dopaso-
wanej do aktualnych potrzeb biznesowych.

Takie wymagania od strony technologicznej umoz-
liwia z jednej strony aplikacja, a z drugiej strony
chmura obliczeniowa. Po drugie, sg skalowalne,
praktycznie bez ograniczen. llos¢ zasobdéw IT jest
ptynna i zalezy gtéwnie od uzytkownikéw. Jezeli
np. ich liczba wzrasta, odpowiednio wiecej ser-
weréw angazowanych jest w obstuge danego sys-
temu. Nie jest przy tym istotne, czy sg to zasoby
wiasne, czy udostepnione przez dostawce chmu-
ry. Wreszcie po trzecie, aktualizacja systemu nie
wymaga jego okresowej niedostepnosci.

To jednak nie wszystkie rdznice:

1. w przypadku mikroustug modyfikacje systemu
sg czeste, ale rzadko wymagajg zmian w apli-
kacji klienta;

2. skomplikowane systemy sktadajg sie z matych
elementdéw (ustug). Poszczegdlne funkcjo-
nalnosci pisane sg w réznych narzedziach
programistycznych, ale dziatajg jako jeden
wspaolny system;

3. pomysty biznesowe sg tatwe do skopiowania,
ale systemy informatyczne juz nie. Dewelo-
perzy oprogramowania stajg sie krélami zycia
w organizacjach, od ich pomystowosci i skru-
pulatnej analizy posiadanych zasobdw zalezy,
czy nowa warto$¢ dodana dla biznesu zosta-
nie osiggnieta po stronie systemow IT.

Zgtoszenia przez system IT

W przypadku gospodarowania nieruchomosciami
nie wolno zapomina¢, ze coraz bardziej roszcze-
niowi mieszkancy oczekuja szybszego zaspoka-
jania ich potrzeb. Moze warto zastanowic sieg,

czy sfrustrowany mieszkaniec, zamiast ,zywemu
cztowiekowi” nie mogtby poskarzyc sie systemowi
IT na wszelkie niedoskonatosci wspdtczesnego
Swiata. Systemowi, ktory jest zawsze dla niego

mity i uprzejmy, niezaleznie od doboru stéw zgta-
szajgcego, dostepny catg dobe i w dodatku umie
rozpoznac zgtaszajgcego po numerze telefonu,
adresie e-mail czy loginie, a na typowe pytania
posiada zaséb standardowych odpowiedzi tzw.
FAQ (ang. Frequently Asked Questions).

Na pytania bardziej skomplikowane co prawda nie
odpowie, ale moze poprosic¢ o opisanie zaistniatej
sytuacji e-mailem, ktéry trafi do kolejki zgtoszen,
przypisywanych pracownikom z odpowiednich
dziatéow. Kazdemu zgtoszeniu nadawany jest

przy tym unikalny numer, umozliwiajgcy $ledzenie
jego przebiegu, a historia zgtoszenia jest zapisy-
wana w bazie danych.

Systemy te ponadto mogga identyfikowaé rozmoéw-
ce na podstawie biometrycznej analizy gtosu,

a po przetransferowaniu rozmowy do konsultanta
moga wyswietli¢ sie na ekranie komputera dane
osoby dzwonigcej (np. zalegtosci w ptatnosciach
moga by¢ wyrdznione na czerwono). Klient moze
odnies¢ wrazenie, ze ma do czynienia z profesjo-
nalng firma, ktéra zatatwia sprawe przy pierw-
szym kontakcie, a nie przetgcza od osoby do oso-
by, wiele razy wyjasniajgc, w jakiej sprawie
dzwoni.

Oczekiwania mieszkancow
a systemIT

Wszystko wskazuje na to, ze oczekiwania miesz-
kancéw wobec zarzagdcow nieustannie bedg rosty.
Szybkie, sprawne reagowanie na zgtoszenia uste-
rek, awarii, bez systemu informatycznego stajg sie
juz praktycznie niemozliwe.

Zdecydowana wiekszos¢ zarzgdcdw nierucho-
mosci korzysta obecnie z zewnetrznego systemu
IT, utatwiajgcego przede wszystkim dostarczanie
mieszkaricom informacji o rozliczeniach. Nalezy
jednak pamieta¢, ze biznes to wymiana zasobdéw
miedzy stronami, kazda ze stron z tej wymiany po-
winna odnies$é korzysci i satysfakcje z pracy z par-
terem, z ktérym buduje dtugoterminowa relacje

i stara sie pomdéc, nie stawiajgc wyfacznie na to,
zeby jak najwiecej zarobic.
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Zarzadzanie nieruchomosciami bez nowych

technologii coraz trudniejsze

Redakcja

Rynek nieruchomosci w czasie trwajacej pandemii przyspiesza w zakresie transformacji
cyfrowej. Dowodem tego s3 biura i centra handlowe, w ktorych zarzadcy testuja nowe
rozwigzania i technologie majace na celu m.in. zwiekszanie bezpieczenstwa oséb
korzystajacych z tych przestrzeni. Ta wtasnie przestanka bedzie coraz bardziej wyrazna
w nowej rzeczywistosci na rynku nieruchomosci komercyjnych, na ktorym zyskuja na
znaczeniu edge computing czy sztuczna inteligencja.

dge computing to termin okreslajgcy prze-
Etwarzanie brzegowe. Obecnie to jeden z naj-
wazniejszych trenddw na rynku IT i moze
odgrywac kluczowg role w kontekscie sieci 5G
oraz urzadzen podtgczonych do Internetu. Dodatko-
wo, potgczenie technologii edge computingu z roz-
wigzaniami chmurowymi jest jedyng drogg do za-
pewnienia dalszego rozwoju Internetu Rzeczy (loT)
i takich koncepcji, jak inteligentne miasto i dom.

Szerokie mozliwosci systemow

Ewoluujace pod wzgledem technologii aplikacje

i systemy zapewniajg wsparcie wielu procesow
na rynku nieruchomosci. Przyktadem mogg by¢
narzedzia technologiczne do zarzgdzania dosta-
wami materiatdw na plac budowy czy aplikacje
umozliwiajgce kompleksowe zarzgdzanie budyn-
kiem, przestrzenig biurowg i praca zatrudnionych
tam specjalistéw.

Wystarczy stowo

Wedtug firmy badawczej Gartner, 30% ludzkich
interakcji z technologig bedzie odbywac sie po-
przez rozmowe ze smartfonami. Wedtug AdWeek,
do 2022 r. rynek rozpoznawania gtosu wyniesie 40
mld dolaréw, a 55% domow bedzie miato inteli-
gentny gtosnik.

Sztuczna inteligencja
a prywatnos¢ danych

Artificial Intelligence (Al) to od lat hasto prze-
wodnie charakteryzujgce rozwigzania PropTech.

Chodzi przede wszystkim o ogromny potencjat

w zakresie poprawy doswiadczenia najemcy, wta-
Sciciela i zarzadcy danej nieruchomosci. Jednak
najistotniejszg kwestig w tym obszarze jest swia-
domos$¢ i wiedza osdb odpowiedzialnych za wdra-
zanie tego typu technologii na temat regulacji
zwigzanych z prywatnoscig i bezpieczeristwem
danych.

Gromadzenie danych dotyczacych uzytkownikéw
budynkéw musi i$¢ w parze z doktadng znajomo-
Scig lokalnych wymagan zwigzanych z bezpieczen-
stwem informacji i potrzeb klientéw. Liczba roz-
wigzan rosnie lawinowo, nalezy pamietac, ze majg
one przede wszystkim stuzy¢ uzytkownikom nieru-
chomosci i zapewniac im wieksze bezpieczenistwo.

Kwestie zmiany doswiadczen i cyfryzacji procesow
coraz czesciej kojarzone sg takze z rozwigzania-

mi dla sektora retail i przestrzeni hotelowych,
szczegblnie w zakresie bezpieczeristwa. Jednym

z kluczowych obecnie aspektow jest wywiad epi-
demiologiczny, ktory zazwyczaj przeprowadza sie
analogowo, a tysigce dokumentéw w wersji pa-
pierowej sktadowanych jest w tradycyjnych archi-
wach, uniemozliwiajac szybki powrdét do konkret-
nych danych.

Dzi$ — w dobie pandemii — to wtasnie od poziomu
technologicznego przygotowania firm zalezy po-

wodzenie ich biznesu.

Zrédto: linkleaders.prowly.com
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Program pracujacy w srodowisku

WINDOWS XP/Vista/7/8/10, przeznaczony
dla wszystkich podmiotow zajmujacych sie
zarzadzaniem i administrowaniem zasobami,
np. zarzadcow wspolnot i zasobow
komunalnych, zarzadcow nieruchomosci
komercyjnych, deweloperow, spotdzielni
mieszkaniowych, Towarzystw Budownictwa
Spotecznego itp.

Program sktada sie m.in. z nastepujacych
modutow:

o Podstawowy

Liczniki

Windykacje wewnetrzne (ugody) i sadowe
Faktury

Noty odsetkowe

Dodatki mieszkaniowe

Wyciagi bankowe

Wspolnoty

Cztonkowie

Wtasciciele

Wktady

Dokumentacja graficzna zasobow
Remonty i przeglady

Rejestr pism

Drukarka fiskalna

Wysytanie e-maili i SMS-ow
Kojarzenie uznan z obcigzeniami
internetowy AS




Techniki zdalnego odczytu w czasach

koronawirusa

Redakcja

Zdalny odczyt mediow to na obecny czas — trwajgcej pandemii — pozgdane rozwigzanie.
Trzeba przyznad, ize z powodzeniem jest wykorzystywany w mieszkalnictwie. Postep

w dziedzinie technik informatycznych pozwolit na ujednolicenie pewnych standardow

i stworzenie otwartego systemu komunikacyjnego do odczytu i rozliczania zuzycia
wszystkich mediow, a takze archiwizowania danych pomiarowych.

a poczatek stowo wyjasnienia. Open
N Metering System (czyli OMS) to ujedno-

licony standard komunikacji do sprawne-
go systemu zarzgdzania energia. Gromadzenie
wszystkich danych dotyczacych zuzycia energii
w jednym miejscu to wielka wygoda przede
wszystkim dla lokatoréw. Dzieki temu kazdy
mieszkaniec wie, za co ptaci i moze kontrolowac
swoje wydatki.

Zaletg rozwigzan tego typu jest tez to, ze w zaden
sposbb nie angazujg lokatoréw, a odczyt pobra-
nej energii czy wody moze odbywac sie w kazdej
chwili. A zatem zdalny odczyt rozwigzuje problem
nieobecnosci mieszkarnca w lokalu podczas od-
wiedzin inkasenta spisujgcego liczniki. Zatézmy,
ze w jednym bloku jest $rednio od kilkudziesieciu
do kilkuset licznikdéw, wéwczas odczyt licznikdw
moze by¢ prawdziwym koszmarem.

Nowoczesne rozwigzania zdalnego odczytu me-
diow to nie tylko wygodny odczyt. Mozliwie jest
takze wykrywanie wycieku instalacji, a to z kolei
wptywa na szybka reakcje i naprawe usterki.

Dodatkowa funkcjonalnoscig jest wykonywanie
réznego rodzaju analiz, ktére utatwiajg zarzadza-
nie budynkiem oraz kontrole rozliczen.

System takze informuje o pojawieniu sie
przeptywu wstecznego w instalacji lub Zle zamon-
towanym wodomierzu. Odczyty mozna wykony-
wac z wielu licznikdw jednoczesnie. Funkcja ta po-
zwala na prowadzenie doktadnego bilansu zuzycia
wody w catym budynku dla wszystkich lokali.

Ale to nie wszystko — zdalny odczyt i nowoczesne
liczniki stanowig takze swoiste zabezpieczenie
przed niepozgdanymi dziataniami, takimi jak préby
oszustwa i kradziezy wody z instalacji. Nowe liczni-
ki sg zwykle odporne na dziatanie magnesoéw, kto-
re zatrzymujg obroty wodomierza. Takze szybke
urzadzenia wykonuje sie ze specjalnego szkta, kto-
re natychmiast reaguje na préby Sciskania licznika
celem zatrzymania obrotow.

Nowoczesne technologie dajg zarzgdcom budyn-
koéw dostep do wszystkich danych o budynku z po-
ziomu komputera, tabletu czy telefonu — to bardzo
wazne, szczegdblnie teraz — w czasie trwajacej pan-
demii.

Posiadanie sprawnego i nowoczesnego systemu
zdalnego odczytu mediéw w budynku jest tzw.
dobrem wspdlnym. Zaréwno zarzadcy, jak i lokato-
rzy otrzymuja niewatpliwe korzysci z jego uzytko-
wania.
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Weles sp z 0.0. sp. k.
Normandii 3F
05-500 Jozefostaw

i v/
WEIES 3 weles(de-adm.pl

www.weles3.pl
SYSTEM ONLINE

[l =]

Kontakt

Weles3
el kompleksowy system dla zarzadcéw nieruchomosci, wspdlnot i spétdzielni
mieszkaniowych dostepny ONLINE

ZAKRES FUNKCJONALNOSCI

Dla zarzadcy

e ewidencja lokali wraz ze wszystkimi danymi

e naliczanie zaliczek, rozliczen licznikow

o tatwa rejestracja korekt i automatyczne
generowanie naliczen

Ksiegowosc

e petny system ksiegowy z dwustronnym
ksiegowaniem

e wspolny szablon planu kont wszystkich nieruchomosci

e automatyczne wczytywanie wyciggéw bankowych import wyciggdw z wiekszosci bankow

e wsparcie ksiegowan (OCR, automatyczne podpowiadanie

e nieruchomosci, kontrahenta i kont do zaksiegowania)

Opis produktu Wydruki
e mozliwosc¢ realizacji wydrukdw do formatéw PDF i Excel

o mozliwo$¢ wysytki wydrukdw przez mail i poczte (przez Envelo)
e szerokie mozliwosci komponowania wydrukow

Komunikacja

o mozliwos$¢ wysytki bezposrednio z systemu wiadomosci e-mail,
listéw, sms i PUSH (powiadomien)

e forum dyskusyjne wspodlnoty

e obstuga zgtoszen od wtascicieli

Zintegrowany z Weles3 portal dla mieszkancow

e podglad dla mieszkancow do rozliczen i wszystkich sktadnikéw optat,
e gtosowanie uchwat online
e optacanie rachunkdéw bezposrednio z aplikacji .
P P prad ToMojDom.pl

e podglad licznikéw
o dostep do materiatdw informacyjnych, forum i zgtoszen

e zarzadcy nieruchomosci
e wspolnoty mieszkaniowe

Grupa docelowa PR T _
e spotdzielnie mieszkaniowe
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Zestawienie systemow informatycznych

DOMCONSULT Sp. z 0.0.
Aleja Solidarnosci 46

61-696 Poznan
Kontakt @ DomConsult tel. 61 849-73-05

tel. 61 849-71-28

sprzedazfddomconsult.com
www.domconsult.com

SYSTEM GRANIT HOME

Nazwa produktu

Narzedzie umozliwiajgce kompleksowe wsparcie
przedsiebiorstw z branzy zarzadzania
nieruchomosciami, niezaleznie od rodzaju
zarzadzanej wtasnosci.

Najwazniejsze cechy systemu GRANIT home:

e zbudowany z modutéw, ktérych dobdr
i konfiguracja zaleza od indywidualnych
potrzeb klienta,

e umozliwia kompleksowg obstuge wszystkich
obszaréw problemowych pracy zarzadcy
nieruchomoéci,

e dziata w oparciu o jedng, centralng baze danych
- w petni integrujacy catosc¢ struktury firmy,

e intuicyjny w obstudze, zwiekszajacy efektywnosc¢, wygode i jakos¢ pracy,

e wspdtpracujacy z najpopularniejszymi aplikacjami biurowymi,

e otwarty na rozbudowe i indywidualny rozwdj,
dzieki zastosowaniu nowoczesnej technologii i otwartej struktury modutowej,

e aktywnie wspomagajacy dwustronng, internetowa komunikacje na linii zarzadca
- klient.

Opis produktu

e przedsiebiorstwa z branzy mieszkaniowej i komunalnej
e towarzystwa budownictwa spotecznego

Grupa docelowa Tareysve B _
e spotdzielnie mieszkaniowe
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Zestawienie systemow informatycznych

Tron
ul. Otbinska 19
50-233 Wroctaw
Kontakt \ T R oN tel. +48 606 674 128
[ tel./fax +48 71 780 64 73
tronfdtron.net.pl
www.tron.net.pl

TRISTAN - OPROGRAMOWANIE WSPIERAJACE
OBSLUGE NIERUCHOMOSCI

Nazwa produktu

.
i
| i

Oprogramowanie sktada sie z kilkunastu
modutéw odpowiadajacych najwazniejszym
obszarom zarzadzania nieruchomosciami:

e kontrahenci - szczegotowa baza kontrahentow
e infrastruktura - opis nieruchomosci wraz
z wizualizacja
e poczta - rejestr korespondencji
e zgtoszenia - rejestr zgtoszen wynajmujacych/lokatoréow
e zlecenia - grupowanie zlecen
o ksiegowosc - elektroniczna forma ksiag finansowych
e przychody - ewidencja dokumentdw przychodowych, zbiorcze drukowanie faktur
o refaktury - refakturowanie kosztow zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci gtéwnie
od strony medidw, rozdzielanie kosztéw na najemcdéw zgodnie z umowami
e koszty - ewidencja i rozliczanie wszelkich dokumentéw kosztowych
e organizacje - zarzadzanie wspodlnotami i spotdzielniami mieszkaniowymi oraz ich rozli-
czeniami
o banki - zarzadzanie numerami kont bankowych oraz wyciagami
o kasa - rejestracja operacji gotowkowych (obstuga dokumentow KP, KW oraz zbiorczych

EEDE ]

Opis produktu

raportow)

e administracja - konfigurowanie catego systemu i dopasowanie do indywidualnych po-
trzeb

e umowy - rejestracja umow najmu, automatyczne generowanie naleznosci zwigzanych
Z umowami

e rozrachunki - rozliczanie firmy z kontrahentami na poziomie dokumentacji

e zadania - wyswietlanie powiadomien, potwierdzen, przypomnien generowanych
przez wszystkie moduty systemu

o CRM - zarzadzanie kontaktami z wybranymi kontrahentami

e wspodlnoty mieszkaniowe

e zarzadcy wspolnot mieszkaniowych

e spoétdzielnie mieszkaniowe

e zarzadcy nieruchomosci komercyjnych

e towarzystwa budownictwa spotecznego

e gminy w komodrkach zajmujacych sie zarzadzaniem nieruchomosciami
e biura rachunkowe

Grupa docelowa
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Zestawienie systemow informatycznych

Admify Spotka z 0.0. Spotka k.
Tadeusza Korsaka 6/23, 03-744 Warszawa
[ tel. 732799 610
@ admlfy kontakt@admify.pl
www.admify.pl
Kontakt

Perseus Spotka z o.0.

y ul. Plac Europejski 3, 00-844 Warszawa
Pgrsgus tel. 600 856 846

perseusfdperseus.com.pl
www.perseus.com.pl

CYFROWA PLAFORMA ADMIFY & PERSEUS WSPIERAJACA

Nazwa produktu

ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

Innowacyjna platforma, ktdra rewolucjonizuje zarzadzanie nieruchomosciami
dostarczajac w petni cyfrowa, efektywng operacyjnie i kosztowo obstuge klientdw oraz
wspiera firmy zarzadzajace nieruchomosciami w transformacji cyfrowe;.

Kluczowe funkcjonalnosci platformy umozliwiajace cyfrowa obstuge klienta:

e nowoczesna platforma umozliwiajgca wymiane danych z podmiotami zewnetrznymi
(Banki, Urzedy, brokerzy ptatnoéci etc) za pomoca API,

e system klasy CRM umozliwiajacy prowadzenie wielokanatowej, ukierunkowane;j
i spersonalizowanej komunikacji z klientem,

e platforma self-service dostepna online 24/7 dla uzytkownikéw, zawsze i wszedzie
na dowolnym urzadzeniu,

e intuicyjna aplikacja mobilna spetniajgca oczekiwania klienta,

e rozbudowany pulpit nawigacyjny umozliwiajacy skuteczna kontrole i nadzér nad
dostawcami ustug oraz sprawna interakcje z klientem,

e prowadzenie petnej ksiegowosci opartej o koncepcje dwuwymiarowego planu kont
z petnym odwzorowaniem struktury nieruchomosci na kontach ksiegowych,
z wykorzystaniem rozpoznawania faktur (OCR),

e raporty analityczno-finansowe oraz raporty statusowe z postepow prac,

e bezpieczenstwo danych uzytkownikow i spotecznosci.

Opis produktu

Co wyroznia oprogramowanie na tle konkurencji?

Oferuje petny zakres funkcjonalny wymagany przez zarzadcéw nieruchomosci oraz
zintegrowane rozwigzania adresujace zyciowe” problemy i potrzeby uzytkownikdw oraz
spotecznosci w oparciu o komponenty i ustugi (finansowe, nie-finansowe, wtasne, firm
trzecich).

Platforma dostepna w modelu oprogramowanie jako ustuga.

Platforma Admify & Perseus jest przeznaczona dla:

e firm zarzadzajacych i administrujgcych nieruchomosciami,

e wspolnot mieszkaniowych,

e spoétdzielni mieszkaniowych,

o deweloperdw,

o zaktaddw gospodarki mieszkaniowej,

e towarzystw budownictwa spotecznego,

e firm zajmujacych sie Swiadczeniem ustugi ksiegowosci wspolnotom i spétdzielniom
mieszkaniowym.

Grupa docelowa
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Zestawienie systemow informatycznych

Kontakt

Nazwa produktu

Opis produktu

Grupa docelowa

Optima Solutions Sp. z 0.0.
ul. Warszawska 214/8
44444 25-414 Kielce

tel. +48 607 150 679
biurofdoptima-solutions.pl
www.optima-solutions.pl

OPTIMASOLUTIONS

APLIKACJA DO ZGLASZANIA UWAG NA
OBIEKCIE - BPC MOBILE

Aplikacja webowa - gtowny trzon ustugi _ :
Sercem systemu umozliwiajacego zgtaszanie | .. . . . - ——
uwag jest aplikacja webowa. Z jej poziomu S | e —
obstuguje sie e — o

kwestie administracyjne, w tym: =
e dodawanie obstugiwanych obiektow do listy, i S

e dodawanie uzytkownikéw wraz z uprawnieniami,
e generowanie raportow.

Zakogawany jaka: h@optima-sohutions. pl

Zgtos uwage

o

BPC Mobile - mobilne zgtaszanie uwag

BPC Mobile jest skoordynowana z aplikacjg webowa,dzieki czemu
wszelkie zmiany wprowadzone w przegladarce maja
odzwierciedlenie w urzadzeniu mobilnym. Sa w niej dostepne
dwa moduty: zgtaszanie oraz $ledzenie uwag.

Zgtaszanie uwag :“'_/WW
Po wybraniu w aplikacji opcji ..zgto$ uwage”, oczom uzytkownika i~ é i
ukazuje sie czesciowo wypetniony formularz, np. obiekt, ktérego

dotyczy zgtoszenie wybrany zostaje w oparciu o lokalizacje GPS

telefonu. Uzytkownik ma mozliwo$¢é m.in. dodania opisu uwagi, zdjecia ze znacznikiem oraz
wyboru, do kogo uwaga powinna by¢ wystana w formie e-mail i SMS. Mozliwe jest niezalezne
koordynowanie pracy ochroniarzy, technikéw czy personelu sprzatajacego.

$ledzenie uwag

System sprawia, ze przeoczenie uwagi jest praktycznie niewykonalne — uprawnione osoby
otrzymuja powiadomienia az do momentu przyjecia zgtoszenia. W telefonie mozna na nie od
razu zareagowac - wystarczy doda¢ komentarz lub kolejne zdjecie pokazujace postep prac.
Korzystanie z BPC Mobile sprawia, ze obstuga obiektu moze dziata¢ bez opdznien, a kazda
zmiana jest na biezaco $ledzona.

e spotdzielnie mieszkaniowe

e komunalni zarzadcy nieruchomosci
e zarzadcy wspolnot mieszkaniowych
e zarzadcy powierzchni biurowych

e deweloperzy zarzadzajacy zasobami mieszkaniowymi
e zarzadcy galerii handlowych

e zarzadcy sieci sklepow

e zarzadcy magazynow i hal

e firmy z branzy cleaningowej

e firmy z branzy technicznej

e firmy z branzy ochroniarskiej
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Zestawienie systemow informatycznych

INWESTPROJEKT StUPSK Sp. z o.0.

N . . ul. Kaszubska 45, 76-200 Stupsk
Kontakt inwestprojekt tel. 59 841 37 02, fax 59 842 86 48
StuPsK centralafdinwestprojekt.pl

www.inwestprojekt.pl

AS - PROGRAM DO ADMINISTROWANIA

Nazwa produktu

ZASOBAMI | ROZLICZANIA SPRZEDAZY

Program sktada sie m.in. z nastepujacych
modutow:

e Podstawowy - czyli m.in. ewidencja zasobdw,
kontrahentow i ptatnikow, definiowanie
dowolnych wtasciwosci zasobdw, sktadnikow
optat i sposobow ich naliczania oraz kont i ich
sktadnikow, wprowadzanie dokumentow wptat, odsetek i korekt, import danych o zuzyciu
mediéw, eksporty i importy do i z programoéw zewnetrznych

e Liczniki - ewidencja dowolnych licznikéw gtéwnych i indywidualnych i rozliczanie ich,
tworzenie faktur

o Windykacje wewnetrzne (ugody) i sadowe - rejestracja porozumien zawartych z ptatni-
kami w zakresie sptat (rat) i umorzen, spraw oddanych do sadu i zasgdzonych, automa-
tyczne ksiegowania i przeksiegowania zwigzane z ugodami, umorzeniami i windykacjami
sadowymi

e Faktury - automatyczne tworzenie faktur na podstawie naliczen wymiaréw za dowolny okres,
wprowadzanie faktur i ich korekt oraz automatyczne uwzglednianie ich w kartotece kont

o Noty odsetkowe - automatyczne tworzenie not odsetkowych za okres od poprzedniej noty
do podanego dnia

Opis produktu o Dodatki mieszkaniowe - rejestr decyzji o przyznaniu dodatkéw, automatyczne tworzenie
dokumentdw wptat, zawieszanie i odwieszanie dodatkdéw

e Wyciagi bankowe - import elektronicznych wyciggdw bankowych, reczne wprowadzanie
wyciggow bankowych, tworzenie wspoélnej bazy ptatnikéw

e Wspolnoty - ewidencja wspdlnot, wtascicieli i najemcow, ptatnikow grupowych, rozliczenia
funduszu remontowego, kosztow, pozytkdw, medidw oraz innych sktadnikéw finansowych

e Cztonkowie - ewidencja cztonkow i wspdtcztonkow

e Wtasciciele - ewidencja wtascicieli wtasnosci wyodrebnionych

e Wktady - ewidencja wktadow ptatnikéw i oczekujgcych

¢ Dokumentacja graficzna zasobow

o Remonty i przeglady - ewidencja zgtaszanych prac remontowych oraz wykonanych
przegladow

o Rejestr pism

¢ Drukarka fiskalna

e Wysytanie e-maili i SMS-ow

e Kojarzenie uznan z obcigzeniami

e iAS - internetowy dostep kontrahentéw do rozliczen optat i mediéw, danych lokalu, histo-

rii zmian wymiarow, faktur, pism, komunikatéw, poczty, zdalnego gtosowania, forum.

e zarzadcy wspolnot i zasobow komunalnych
e zarzadcy nieruchomosci komercyjnych

e deweloperzy

e spotdzielnie mieszkaniowe,

e towarzystw budownictwa spotecznego

Grupa docelowa
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Zestawienie systemow informatycznych

MMSoft s.c.
al. Krasinskiego 1/3, 31-111 Krakow
Kontakt Tel./fax: (12) 431 10 69

+ mmsoftdmmsoft.com.pl
e L= www.mmsoft.com.pl

MMSOFT - OPROGRAMOWANIE
DO ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI

Nazwa produktu

System firmy MMSOFT jest zintegrowanym
oprogramowaniem utatwiajgcym i usprawniajagcym
proces administrowania nieruchomosciami.

Program Lokale:

e ewidencja zasobow, dowolnych parametrow )
opisujacych zasoby, urzadzen pomiarowych i+ 6608903007088 NEN
wraz z catkowitg historiag odczytéw (z mozliwoscig | e [T
importu licznikow i odczytow z pliku CSV lub XLS),

e ewidencja uchwat i ankiet wspolnot
mieszkaniowych wraz z petnym archiwum
gtosowan (z mozliwoscia gtosowania online),

e ewidencja korespondencji, zgtoszen
mieszkancow, zlecen ustug, prac remontowych,
terminow przegladow,

e catkowita automatyzacja procesu naliczania zaliczek miesiecznych oraz ich rozliczania,

definiowanie dowolnych algorytmaéw, wyliczanie srednich norm zuzycia, generowanie ra-

portéw oraz zawiadomien, mozliwos¢ wykonywania jednorazowych naliczen.

dodatkowo, mozliwo$¢ importowania rozliczen mediow dokonanych przez zewnetrzne

firmy rozliczajace (ISTA, TECHEM],

e prowadzenie petnej ewidencji dokumentow sprzedazy, zakupu, ksiegowan i wyciagow
bankowych, prowadzenie rozrachunkoéw z wtascicielami i dostawcami, mozliwo$¢ zbudo-
wania wtasnego planu kont ksiegowych,

e generowanie JPK, CIT-8, e-sprawozdan,

¢ obstuga ptatnosci masowych, mozliwos¢ automatycznego wezytania wyciaggow banko-
wych generowanych w formatach MT940 oraz CSV,

e rozbudowany modut OCR, obstuga kodéw kreskowych,

e generowanie wezwan do zaptaty i potwierdzen salda, naliczanie odsetek od nietermino-
wych zaptat, ewidencja rat i postepowan sadowych,

e wystanie wiadomoéci e-mail do mieszkancow z poziomu jakiegokolwiek raportu, genero-
wanie korespondencji seryjnej do wielu odbiorcéw na podstawie zdefiniowanych szablo-
néw, wysytka z programu wiadomosci SMS (ustuga LokaleSMS).

(L

Opis produktu °

Ustuga LokaleNet:
o dostep przez internet dla mieszkancow do danych udostepnionych przez zarzadce,
e gtosowanie nad uchwatami oraz ankietami.

e wspolnoty mieszkaniowe

e zarzadcy wspdlnot mieszkaniowych

e spotdzielnie mieszkaniowe

e zarzadcy nieruchomosci komercyjnych

e towarzystwa budownictwa spotecznego

e deweloperzy zarzadzajacy zasobami mieszkaniowymi

o firmy ksiegowe zajmujace sie zarzadzaniem nieruchomosciami 32
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Zestawienie systemow informatycznych

Interaktywna Administracja Nieruchomosci

INTERAKTYWN A tel. (22) 299 59 75

ADMINISTRACJA WWWIanZ‘pl
NIERUCHOMOSCI

SYSTEM IAN

Nazwa produktu

IAN - Interaktywna Administracja Nieruchomosci
- to nowoczesny CRM dla zarzadcy nieruchomosci,
pozwalajacy na zautomatyzowanie procesow
zwigzanych z utrzymaniem i administrowaniem
budynkami. Dzieki umieszczeniu programu w chmurze,
zarzadca otrzymuje dostep do informacji z dowolnego urzadzenia.

Funkcjonalnosci systemu IAN skupione zostaty w czterech grupach: Nieruchomosci, Finanse, Biuro i Orga-

nizer

NIERUCHOMOSCI:

e modut: sprawy biezgce; mieszczg sie tu procedowane zadania, wymagajace pilnej interwencji zarzadcy.

e modut: korespondencja; umozliwia automatyczne rejestrowanie kazdego dokumentu.

e modut: inwentaryzacja nieruchomosci; umozliwia wprowadzenie informacji o nieruchomosci wraz z reje-
strem i miejscem przechowywania dokumentacji papierowe;j.

e modut: dokumentacja techniczna; stanowi baze dokumentow.

e modut: nadzdr; umozliwia sprawowanie kontroli nad elementami konstrukcji i wyposazenia nieruchomosci.

e modut: dokumentacja lokali i powierzchni; zawiera rejestr wtascicieli i najemcow, parametry lokalu
oraz dokumentacje poszczegolnych lokali.

e modut: liczniki; pozwala na rozliczenie kosztow oraz automatyczna analize nieprawidtowych wskazan
urzadzen.

e modut: uchwaty i zebrania; umozliwia wprowadzanie aktow prawa wewnetrznego (uchwat] i wyszukiwa-
nia tresci wedtug haset. Pozwala na przygotowanie tresci uchwat.

Opis produktu e modut: umowy; umozliwia rejestrowanie i weryfikowanie uméw oraz wyszukiwanie tresci wedtug haset.

e modut: oferty/dostawcy ustug; umozliwia przygotowywanie zapytan ofertowych.

e modut: raporty/analizy; stworzony z myslg o wigkszych podmiotach, wymagajacych nie tylko wsparcia
systemu pracy.

FINANSE:

Modut: naliczenia/rozliczenia/windykacja; umozliwiajacy biezace kontrolowanie kwestii finansowych nie-

ruchomosci, wystawiania faktur oraz nadzorowania czynnosci windykacyjnych.

ORGANIZER:

Modut: kalendarz; umozliwia zapoznanie sie ze wszystkimi zadaniami, a takze wprowadzenie nowych zda-

rzen.

BIURO:

Modut: poczta elektroniczna; posiada funkcjonalnosci zblizone do najpopularniejszych programéw poczto-

wych.

USTAWIENIA:

modut: pracownicy; stworzony z mysla o wiekszych podmiotach.

KORZYSCI:

e zarzadzanie dowolng liczbg nieruchomosci

e natychmiastowe zapoznanie sie z zadaniami do wykonania

e indywidualizacja funkcji i interfejsu

e zarzadzanie poszczegdlnymi modutami, strong www, pracownikami itp.

e opcja samouczka

e zamieszczanie istotnych informacji branzowych w pozycji Artykut.

System przeznaczony dla zarzadcow nieruchomosci mieszkaniowych, wspolnot mieszkaniowych,
administratoréw. Jako jedyny na rynku, program obejmuje catos$¢ prac zwigzanych z zarzadza-

Grupa docelowa ) ) IRy ! :
niem nieruchomosciami mieszkaniowymi.
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Komentarz do propozycji zmian w ustawie

o spotdzielniach mieszkaniowych

Jerzy Jankowski

Ministerstwo Sprawiedliwosci zapowiada zmiany w ustawie o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Propozycje zmian to przyktad ograniczenia samorzadnosci spétdzielczej.

inisterstwo Sprawiedliwosci zapowia-
IVI da zmiany w ustawie o spétdzielniach

mieszkaniowych, ktére nadmiernie
ingerujg w konstytucyjng zasade wolnosci zrze-
szania sie i wynikajaca z niej zasade samostano-
wienia sie, gdyz nie usprawiedliwiajg one swojej
ingerencji waznym interesem publicznym ani
zadng inng przestanka ustanowiong w art. 31 ust.
3 Konstytucji RP. Proponowane rozwigzanie jest
sprzeczne z zasadg demokratycznego panistwa
prawnego. Zatozenia zmian w przepisach prawa
dotyczg bowiem wytgcznie sektora spotdzielni
mieszkaniowych, dyskryminujac ten sektor wzgle-
dem pozostatych sektoréw spotdzielczych oraz in-
nych podmiotéw prywatnych, np. spétek prawa
handlowego czy deweloperdw.

Ponadto zgodnie z wielokrotnie prezentowanymi
pogladami Trybunatu Konstytucyjnego, uregulowa-
ne w Konstytucji zasady postepowania legislacyj-
nego stanowig gwarancje stanowienia prawa w de-
mokratycznym panstwie, istotnie przyczyniajgc sie
do tego, ze proces ten przebiega ze szczegdlng
rozwagag, przy istnieniu i przestrzeganiu instytucjo-
nalnych warunkéw wszechstronnego rozwazenia
zgtaszanych propozycji legislacyjnych, zanim sta-
ng sie one obowigzujgcym prawem.

O sposobie wyboru zarzadu
i kadencyjnosci powinni decydowac
spotdzielcy

Zgodnie z przepisem art. 49 § 2 ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze, cztonkow
zarzadu, w tym prezesa i jego zastepcow, wybiera
i odwotuje, stosownie do postanowien statutu,
rada lub walne zgromadzenie. Rozwigzanie to sta-
nowi wiec przejaw samorzgdnosci i autonomii
spotdzielczej oraz kontynuacje rozwigzania, ktére

zawarte byto w pierwszej w Europie, polskiej usta-
wie o spétdzielniach, ktéra do dnia dzisiejszego
podawana jest na Swiecie za wzor dobrego prawa
spotdzielczego. W art. 33 ustawy z dnia 29 paz-
dziernika 1920 r. o spétdzielniach zawarto norme,
zgodnie z ktdrg sposdb wyboru zarzadu okresla
wiasnie statut. Tym samym juz 100 lat temu roz-
wigzanie to byto uznawane za przejaw samorzad-
nosci i autonomii spétdzielczej. To cztonkowie
spotdzielni, przyjmujac statut, powinni bowiem
decydowac czy kompetencje te przekaza¢ do Rady
Nadzorczej albo Walnego Zgromadzenia.

W dniu 29 pazdziernika 2020 r. przypadta setna
rocznica uchwalenia ustawy z dnia 29 pazdziernika
1920 r. o spétdzielniach. Nawet uchwatg Sejmu RP

z dnia 28 pazdziernika 2020 r. upamietniono setng
rocznice ustanowienia pierwszej w Polsce ustawy

o spotdzielniach, ktdra tak jak jest to obecnie w prze-
pisach, uwzgledniajac zasady demokracji cztonkow-
skiej, pozostawiata decyzje co do wyboru zarzadu
przez Walne Zgromadzenie albo Rade Nadzorczg
samym cztonkom spétdzielni w drodze statutu.

Tak samo kadencyjnos¢ powinna zosta¢ pozosta-
wiona decyzji samych cztonkdéw spétdzielni, ktérzy
mogg teraz na mocy statutu taka kadencyjnosé
wprowadzic.

W niezgodzie z ustawg zasadnicza

Problemy do rozwigzania sg natomiast inne, spo-

wodowata je nowelizacja ustawy o spotdzielniach

dokonana ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy

Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Pra-
wo spotdzielcze (dalej: ustawa).

Do najwazniejszych zarzutéw niezgodnosci ustawy
z ustawag zasadniczg nalezy zaliczyé:
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art. 1 ust. 9 ustawy z art. 2, art. 12, art. 32 ust.
2, art. 58 ust. 1, a takze art. 121 ust. 2 w zw.

z art. 118 ust. 1 Konstytucji RP, w zakresie

w jakim wytgcza mozliwos¢ wnoszenia
wpisowego i udziatéw w spoétdzielniach
mieszkaniowych i ogranicza mozliwos¢ skta-
dania deklaracji cztonkowskich wytgcznie

do wiascicieli lokali, regulacja powyzsza nie
byta réwniez objeta przekazanym Senatowi
przedtozeniem Sejmu — spétdzielnia mieszka-
niowa nie odpowiada teraz definicji spétdziel-
ni w rozumieniu ustawy Prawo spétdzielcze
oraz Miedzynarodowych Zasad Spétdzielni, po-
zbawienie spotdzielni mozliwosci budowania
kapitatu, w szczegdlnosci nowych spétdzielni
mieszkaniowych, ktére de facto pozbawiono
przez to mozliwosci funkcjonowania;

art. 3 ust. 1 ustawy z art. 12, art. 58 ust. 1
Konstytucji RP, w zakresie w jakim przewiduje
cztonkostwo w spétdzielni z mocy prawa oséb
w nim wymienionych, bez sktadania deklaracji
cztonkowskiej i podjecia stosownej uchwaty
przez wiasciwy organ spoétdzielni;

art. 3 ust. 3 [2] ustawy z art. 2, art. 12 oraz art.
32 ust. 2 Konstytucji RP, w zakresie w jakim
przewiduje nabycie, przez osoby w nim wy-
mienione, cztonkostwa w spoétdzielni mieszka-
niowej z mocy prawa;

art. 3 ust. 7 ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych z art. 2, art. 12, art. 58 ust. 1 oraz art.
64 ust. 1 ust. Konstytucji RP, w zakresie w ja-
kim dopuszcza dokonanie podziatu majatku
spotdzielni mieszkaniowej z osobami niebeda-
cymi jej cztonkami;

art. 1 ust. 8 zd. 2 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych z art. 2, art. 12, art. 31 ust. 3
oraz 58 ust. 1 Konstytucji RP, w zakresie w ja-
kim cztonek spétdzielni mieszkaniowej, w tym
w szczegdlnosci, ten ktdremu przystuguje spot-
dzielcze lokatorskie prawo lokalu, nie moze
wypowiedzie¢ cztonkostwa w spotdzielni;

art. 16 [1] ust. 1iart. 11 ust. 1 [1] o spodtdziel-
niach mieszkaniowych z art. 2, art. 32 ust. 2
oraz art. 64 ust. 2 Konstytucji RP, w zakresie

w jakim ograniczajg one prawo cztonkéw spot-
dzielni, dziatajgcych przez jej organy, do ochro-
ny wspoélnych intereséw majgtkowych poprzez
przyjecie nieuzasadnionego priorytetu ochro-

ny niesumiennego cztonka, nie realizujgcego
podstawowych obowigzkéw majgtkowych

w stosunku do spétdzielni mieszkaniowej;
przewidujgc réwniez odmienne przestanki po-
wstania analogicznego roszczenia w zaleznosci
jedynie od momentu wystgpienia z nim;

7. art. 27 ust. 2 i 3 wymienionej w pkt 1 z art. 2,
art. 31 ust. 3, art. 121 ust. 2 w zw. z art. 118
ust. 1 Konstytucji RP, w zakresie w jakim naru-
sza uprawnienia cztonkéw zajmujgcych lokale
na zasadach spoétdzielczych, przewidujac sto-
sowanie do podejmowania czynnosci przekra-
czajgcych zakres zwyktego zarzgdu w ramach
nieruchomosci zarzgdzanej przez spotdzielnie
art. 22 ustawy o wtasnosci lokali.

Proponowane zmiany dotyczg tylko
spotdzielni mieszkaniowych

Po raz kolejny proponowane sg zmiany w funkcjo-
nowaniu tylko spétdzielni mieszkaniowych, ktére
ewidentnie dyskryminuja je nie tylko wzgledem
innych podmiotéw gospodarczych, ale takze innych
branz spétdzielczych, ze szkodg dla samych czton-
kéw spotdzielni mieszkaniowych. Jako spotdzielcy

i reprezentanci spotdzielczosci mieszkaniowej nie
mozemy pozwoli¢ na ingerowanie w samorzgdnos¢
spotdzielcza. Jak wykazano, obecnie obowigzujgce
przepisy pozwalajg samym cztonkom uksztattowad
tryb wyboru wtadz spétdzielni, ktory znajduje na-
stepnie odzwierciedlenie w statucie spétdzielni.

W kazdym czasie tryb wyboru moze by¢ zmienio-
ny. Jakiekolwiek ustawowe narzucenie rozwigzan
na mocy ustawy bedzie oczywiscie sprzeczne z nor-
mami konstytucyjnymi.

%k %k k

Jestem w stafym kontakcie z miedzynarodowymi
organizacjami spdtdzielczymi oraz instytucjami Unii
Europejskiej, ktore zadeklarowaty wsparcie naszych
dziatan, jezeli zajdzie taka potrzeba. Jezeli bedzie
trzeba poruszymy niebo i ziemie, jak raz to juz zro-
bilismy, gdy byta préba ustawowego przeksztatce-
nia spotdzielni mieszkaniowych we wspdlnoty.

Artykut prezentuje stanowisko dr. Jerzego Jankow-
skiego, przewodniczgcego walnego zgromadzenia
ogdblnego Krajowej Rady Spodtdzielczej, w sprawie
propozycji zmian w ustawie o spétdzielniach miesz-
kaniowych.
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Od lipca zmiany w Prawie spotdzielczym

Piotr Patka

Gtéwnym celem ustawy z dnia 18 listopada 2021 r. o doreczeniach elektronicznych jest
zdefiniowanie zasad wymiany korespondencji z podmiotami publicznymi w relacji z innymi
podmiotami publicznymi oraz podmiotami niepublicznymi, w tym z osobami fizycznymi.

stawg o doreczeniach elektronicznych
U dokonano réwniez zmian w ustawie

z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo sp6t-
dzielcze. Zmiany te wejda w zycie z dniem
1 lipca 2021 r. i dotyczy¢ beda siedmiu artyku-
téw ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. — Prawo
spo6tdzielcze. Dotyczg one: zasad sktadania de-
klaracji cztonkowskich, rozszerzenia formy zto-
zenia deklaracji o forme elektroniczng, a takze
forme dokumentowa w rozumieniu art. 77 [2]
Kodeksu cywilnego w przypadku spétdzielni, be-
dacych jednoczesnie instytucjami obowigzanymi
w Swietle ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o prze-
ciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu
terroryzmu (m.in. banki spétdzielcze i skoki).
Do zachowania dokumentowej formy czynno-
$ci prawnej wystarczy w tym wypadku ztozenie
oswiadczenia woli w postaci dokumentu, w spo-
sob umozliwiajgcy ustalenie osoby sktadajgcej
oswiadczenie. Dokumentem jest bowiem nos$nik
informacji, umozliwiajgcy zapoznanie sie z jej
trescia.

E-deklaracja

W przypadku wyboru formy elektronicznej do
spotdzielni zastosowanie bedg miaty przepisy
ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o dorecze-
niach elektronicznych, dotyczgce adresu do
doreczen elektronicznych, bazy adreséw elektro-
nicznych czy ustalenia dnia doreczenia. Adres do
doreczen elektronicznych to adres elektroniczny,
o ktéorym mowa w art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 18
lipca 2002 r. o $wiadczeniu ustug drogg elektro-
niczng (Dz.U. z 2020 r. poz. 344), podmiotu ko-
rzystajgcego z publicznej ustugi rejestrowanego
doreczenia elektronicznego lub publicznej ustugi
hybrydowej albo z kwalifikowanej ustugi reje-
strowanego doreczenia elektronicznego, umozli-

wiajacy jednoznaczng identyfikacje nadawcy lub
adresata danych przesytanych w ramach tych
ustug. Minister wtasciwy do spraw informatyza-
cji prowadzi¢ bedzie, stanowigca rejestr publicz-
ny, baze adresdw elektronicznych, w ktérej gro-
madzone sg adresy do doreczen elektronicznych
oraz zapewnia utrzymanie i rozwdj tej bazy.

W przypadku doreczania korespondencji przy wy-
korzystaniu publicznej ustugi rejestrowanego do-
reczenia elektronicznego korespondencja bedzie
doreczona we wskazanej w dowodzie otrzymania
chwili odebrania korespondencji. W przypadku
jezeli spétdzielnia nie odbierze dowodu otrzy-
mania przed uptywem 14 dni od dnia wptyniecia
korespondencji, korespondencje uznawac bedzie
sie za doreczong w dniu nastepujacym po upty-
wie 14 dni od wskazanego w dowodzie otrzyma-
nia dnia wptyniecia korespondencji na adres do
doreczen elektronicznych spoétdzielni.

Mozliwosé, a nie obowigzek

W mojej ocenie wprowadzenie formy elektronicz-
nej dla deklaracji cztonkowskich stanowi jedynie
mozliwos¢, a nie obowigzek po stronie spotdziel-
ni. W zadnym bowiem z uchwalonych przepiséw
nie wprowadzono obowigzku stosowania tej
formy dla sktadania oswiadczen woli. Nie jest
réwniez moim zdaniem konieczne dokonywanie
zmian w statutach spoétdzielni. Przepisy ustawy

z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spétdzielcze
stanowi¢ bedg wiec samodzielng podstawe praw-
ng do dokonywania czynnosci ze spotdzielnig

w postaci elektronicznej.

Od 1 lipca 2021 r. nowe brzmienie przepiséw
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spot-
dzielcze przedstawiac sie bedzie nastepujgco:
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1 art. 16 otrzymuje brzmienie:

Art. 16 § 1. Warunkiem przyjecia na cztonka jest
ztozenie deklaracji. Deklaracja powinna by¢ ztozo-
na pod niewaznoscig na pismie utrwalonym w po-
staci papierowej lub elektronicznej. Pisma utrwa-
lone w postaci elektronicznej przesyta sie na adres
do doreczen elektronicznych spdtdzielni, o ktérym
mowa w art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 18 listopada
2020 r. o doreczeniach elektronicznych (Dz.U. poz.
2320), i opatruje sie kwalifikowanym podpisem
elektronicznym, podpisem osobistym lub podpisem
zaufanym. Pismo utrwalone w postaci papierowej
opatruje sie podpisem wtasnorecznym. Podpisana
przez przystepujgcego do spotdzielni deklaracja
powinna zawierac jego imie i nazwisko oraz miej-
sce zamieszkania, a jeZeli przystepujqgcy jest osobg
prawng — jej nazwe i siedzibe, ilos¢ zadeklarowa-
nych udziatéw, dane dotyczgce wktadow, jezeli
statut ich wnoszenie przewiduje, a takze adres do
doreczen elektronicznych, o ktorym mowa w art. 2
pkt 1 ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o dorecze-
niach elektronicznych, wpisany do bazy adreséw
elektronicznych, o ktérej mowa w art. 25 tej usta-
wy, o ile przystepujgcy taki posiada, oraz inne dane
przewidziane w statucie.

§ 2. Jezeli spotdzielnia jest jednoczesnie instytucjg
obowigzang w rozumieniu ustawy z dnia 1 marca
2018 r. o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz
finansowaniu terroryzmu (DzU z 2020 r. poz. 971,
875, 1086 i 2320), deklaracja, o ktérej mowa

w § 1, moze byc rowniez ztozona pod niewaznoscig
w formie dokumentowej w rozumieniu art. 77

[2] Kodeksu cywilnego. W takim przypadku do
identyfikacji i weryfikacji tozsamosci osoby, ktora
ubiega sie o przyjecie na czfonka, stosuje sie przepisy
ustawy, o ktérej mowa w zdaniu pierwszym.

$ 3. Dalsze udziaty, jak i wszelkie zmiany danych
zawartych w deklaracji deklaruje sie na pismie.

§ 4. Cztonek moze w deklaracji lub w odrebnym
oswiadczeniu ztoZonym na pismie wskazac
spotdzielni osobe, ktdrej spotdzielnia obowigzana
jest po jego Smierci wyptacic udziaty. Prawo z tego
tytutu nie nalezy do spadku.

2 w art. 17:
a) § 2 otrzymuje brzmienie: § 2. Przyjecie deklaracji

w przypadku deklaracji utrwalonej w postaci pa-
pierowej powinno by¢ potwierdzone na deklaracji

podpisem dwdch cztonkdow zarzqdu lub 0séb do
tego przez zarzqd upowaznionych. W przypadku
deklaracji utrwalonej w postaci elektronicznej
potwierdzenie przyjecia deklaracji wydaje sie nie-
zwtocznie w odrebnym dokumencie na pismie.

W potwierdzeniu przyjecia deklaracji podaje sie
date uchwaty o przyjeciu. Obowiqzuje to réwniez
przy zmianie danych dotyczqgcych zadeklarowanych
udziatow lub wktadow,

b) w § 3 w zdaniu drugim wyraz ,,pisemnie” zaste-
puje sie wyrazami ,na pismie”.

3 wart. 18 w § 3:

a) zdanie czwarte otrzymuje brzmienie: Whniosek
nalezy ztozy¢ w terminie siedmiu dni od dnia dore-
czenia cztonkowi odmowy na pismie,

b) dodaje sie zdanie pigte w brzmieniu: W przypad-
ku odmowy doreczonej z wykorzystaniem ustugi
rejestrowanego doreczenia elektronicznego do
ustalenia dnia doreczenia stosuje sie przepis art. 42
ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o doreczeniach
elektronicznych”;

4. v art. 22 zdanie drugie otrzymuje brzmienie:
,Wypowiedzenie powinno byc¢ dokonane pod
niewaznoscig na pismie”;

5. W art. 24 po § 6 dodaje sie § 6a w brzmieniu:
»8 6a. W przypadku doreczenia cztonkowi
uchwaty o wykluczeniu albo wykresleniu wraz
z uzasadnieniem z wykorzystaniem ustugi re-
jestrowanego doreczenia elektronicznego do
ustalenia dnia doreczenia stosuje sie przepis
art. 42 ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o do-
reczeniach elektronicznych;

6.V art. 50 §3 otrzymuje brzmienie: § 3. Cztonka
zawieszonego powiadamia sie niezwtocznie
na pismie o jego zawieszeniu z podaniem
przyczyn zawieszenia;

7. W art. 54 § 3 otrzymuje brzmienie: § 3.
Oswiadczenia skierowane do spdtdzielni na
pismie, a ztoZzone w jej lokalu albo jednemu
z cztonkdw zarzgdu lub petnomocnikowi, majg
skutek prawny wzgledem spétdzielni.
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Roboty rozbidorkowe a zmiany

Prawa budowlanego

Eugenia Sleszyriska

Ustawodawca, dokonujgc zmian Prawa budowlanego, zawsze uzasadnia je uproszczaniem
procedur administracyjnych. | faktycznie, coraz wiecej przedsiewzie¢ budowlanych

nie wymaga uzyskania pozwolenia na budowe. Ale czy inwestor powinien by¢
usatysfakcjonowany przepisami ,upraszczajgcymi”?

chaos wywotany wielos$cig zmian przepiséw
Prawa budowlanego w ciggu ostatnich lat
oraz ilosci zmian dokonywanych w trakcie kazdego
roku. Analize skali nowelizacji Prawa budowlanego
przeprowadzitam za okres od 2015 do 2020 roku
i wynika z niej, ze wdrozono:

P ytanie jest retoryczne, spdjrzmy bowiem na

1. 9 nowelizacji w roku 2015, tj. od dnia 1 stycz-
nia, 25 lutego, 9 marca, 30 kwietnia, 28 czerw-
ca, 11 wrzesnia, 15 wrzesnia, 18 listopada,

19 listopada;

2 6 nowelizacji w roku 2016, tj. od dnia 1 stycz-
nia, 7 stycznia, 8 marca, 16 lipca, 31 sierp-
nia, 2 wrzesnia;

3 3 nowelizacje w roku 2017, tj. od dnia 1 stycz-
nia, 6 lipca, 11 wrzesnia;

4 8 nowelizacji w roku 2018, tj. od dnia 1 stycz-
nia, 4 stycznia, 22 lutego, 30 kwietnia,
22 czerwca, 14 lipca, 22 sierpnia, 1 pazdzier-
nika;

5. 13 nowelizacji nastgpito w roku 2019, tj.
od dnia 11 lutego, 13 lutego, 18 kwietnia,
30 kwietnia, 4 maja, 26 czerwca, 15 sierpnia,
29 sierpnia, 1 wrzesnia, 20 wrzesnia, 24 wrze-
$nia, 25 pazdziernika, 23 listopada;

6 7 nowelizacji w roku 2020, tj. od dnia
1 stycznia, 31 stycznia, 18 kwietnia, 24 czerw-
ca, 31 lipca, 3 sierpnia, 19 wrzesnia 2020 .

Nie tudzmy sie jednak, ze w ww. zmianach cho-
dzito wytgcznie o uproszczenie procedur admi-
nistracyjnych oraz o utatwienia dla inwestoréw,

poniewaz jak wiemy czesto chodzito po prostu
0 usuwanie wczesniejszych pomytek lub btednych
nowelizacji.

Czy wobec tego przecietny inwestor — osoba fi-
zyczna, spotka, spotdzielnia, wspdlnota mieszka-
niowa — jest w stanie nadgzy¢ za zmieniajacymi sie
przepisami i sprostac, wynikajgcym z nich licznym
obowigzkom?

Pytanie jest retoryczne. Jak do tego dodamy sporo
kolejnych zmian w innych przepisach, tj. w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, ustawie o wyrobach budowlanych, ustawie
o ochronie przeciwpozarowej, ustawie o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami, jak tez zmian

w przepisach i normach techniczno-budowlanych,
wprowadzanych czasem bez wyprzedzenia, tylko

z dniem ogtoszenia, to nie dziwmy sie wzburzeniu
wielu inwestoréw, zaskakiwanych tymi ,dobrymi”
nowosciami.

Trudno tez dziwic¢ sie inwestorowi, jak tez obstugu-
jacemu go projektantowi, ze czytajgc ze zrozumie-
niem zesztoroczng nowelizacje Prawa budowlane-
go, obowigzujacg od dnia 19 wrzesnia 2020 r., byt
przeswiadczony o tym, ze w okresie przejSciowym
do wrzes$nia 2021 projekt budowlany dla zamie-
rzenia budowlanego mozna ztozy¢ w ciggu catego
roku od tej daty, jeszcze ,,po staremu”.

Projektowanie ,po nowemu”?

Przypominam: w nowych przepisach Prawa bu-
dowlanego, tych obowigzujacych od 19 wrzesnia
2020 r. doszto do radykalnej zmiany zasad projek-
towania, zwigzanego z procesem budowlanym
i projektem budowlanym, poniewaz po wejsciu
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w zycie ustawy, projekt budowlany sktada sie

z czesci pierwszej, ktérg zatwierdza organ (projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu, oraz projekt
architektoniczno-budowlany) oraz z czesci drugiej,
ktdra nie jest przedktadana organowi administracji
architektoniczno-budowlanej (projekt techniczny)
i nie jest przez ten organ zatwierdzana, ale zamiast
tego na etapie rozpoczecia uzytkowania jest kon-
trolowana przez organ nadzoru budowlanego.

W ustawie nowelizujgcej, w przepisach koricowych,
ustalono, ze ,w terminie 12 miesiecy od dnia wej-
$cia w zycie niniejszej ustawy (chodzi o 19 wrzesnia
2020 r. — przyp. aut.) inwestor do wniosku o wyda-
nie decyzji o pozwoleniu na budowe albo wniosku
o zatwierdzenie projektu budowlanego, albo do
zgtoszenia budowy moze dotaczyé projekt budow-
lany sporzadzony na podstawie przepiséw ustawy
zmienianej w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym.

Co do zasad projektowania ,,po nowemu” minister
rozwoju, wypetniajgc delegacje ustawowa, wydat
nowe rozporzadzenie z dnia 11 wrzesnia 2020 r.

w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu
budowlanego, ktérym pomimo ustawowo zagwa-
rantowanego okresu przejsciowego dla projekto-
wania uchylono dotychczasowe rozporzadzenie

z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegétowe-
go zakresu i formy projektu budowlanego.

Tym samym doszto do dziwnej sytuacji, ze usta-
wa zezwala na projektowanie ,po staremu” do
wrzesnia 2021 ale poniewaz ,starego” przepisu
wykonawczego juz nie ma (bo go uchylono), nie
mozna projektowac —w mysl rozporzadzenia — po
staremu.

Nowelizacja dokonana w roku 2020 byfa szcze-
gblna, poniewaz spowodowata spore zamieszanie
w procedurach projektowania i w dziataniach
inwestora przed organem administracji architekto-
niczno-budowlane;j.

Zaskakujgce zmiany przepisow
techniczno-budowlanych

Takich sytuacji legislacyjnych, zaskakujgcych inwe-
stora i projektanta jest wiele, jak chociazby grud-
niowa zmiana przepiséw techniczno-budowlanych.
Dnia 25 grudnia 2020 r. weszto w zycie rozporza-
dzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia
21 grudnia 2020 r., zmieniajgce rozporzadzenie

w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powin-
ny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.
22020 r. poz. 2351). Te nowe przepisy zaostrzajg
normy efektywnosci energetycznej § 328-329 dla
budynkdw.

Istotg zmiany jest dodany § 329a o brzmieniu:

1. Wymagania okreslone w § 328 ust. 1 stosuje
sie zgodnie z wymaganiami, okreslonymi
w § 329 ust. 2 oraz w zatgczniku nr 2 (por.
normy w tabeli) do rozporzadzenia, obowig-
zujgcymi od dnia 1 stycznia 2017 r. do dnia 30
grudnia 2020 r., jezeli przed dniem 31 grudnia
2020 r. dla zamierzenia budowlanego:

1) zostat ztozony wniosek o pozwolenie na
budowe, odrebny wniosek o zatwierdzenie
projektu budowlanego, odrebny wniosek
o wydanie odrebnej decyzji o zatwierdzeniu
projektu zagospodarowania dziatki lub tere-
nu lub projektu architektoniczno-budowla-
nego, wniosek o zmiane pozwolenia na bu-
dowe, wniosek o pozwolenie na wznowienie
robdt budowlanych lub wniosek o zatwier-
dzenie zamiennego projektu budowlanego
albo projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu lub projektu architektoniczno-bu-
dowlanego;

2) zostato dokonane zgtoszenie budowy lub
wykonania robot budowlanych w przypadku,
gdy nie jest wymagane uzyskanie decyzji
0 pozwoleniu na budowe;

3) zostata wydana decyzja o pozwoleniu na
budowe, odrebna decyzja o zatwierdzeniu
projektu budowlanego lub odrebna decyzja
o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu lub projektu architekto-
niczno-budowlanego.

Przepis ust. 1 stosuje sie réwniez w przypad-
ku, gdy wymagane jest sporzadzenie projektu
technicznego”.

Wedtug cyt. przepisdw techniczno-budowlanych,
budynek i jego instalacje ogrzewcze, wentylacyjne,
klimatyzacyjne, cieptej wody uzytkowej, a w przy-
padku budynkdéw uzytecznosci publicznej, zamiesz-
kania zbiorowego, produkcyjnych, gospodarczych

i magazynowych — rowniez oswietlenia wbudowa-
nego, powinny by¢ zaprojektowane i wykonane
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w sposdb zapewniajgcy spetnienie nastepujgcych
wymagan minimalnych efektywnosci energetycz-
nej. Normy izolacyjnosci cieplnej dotyczg takze
robdt budowlanych polegajacych na przebudowie
i dociepleniu budynkow.

2021 rok — zmiany, zmiany, zmiany...

Nie inaczej — co do skali nowelizacji — jest w roku
biezgcym — 2021, poniewaz w zwigzku z kolejnymi
nowelizacjami Prawa budowlanego zmiany nasta-
pity juz z dniem 5 stycznia i 19 stycznia, a kolejne
—z dniem 4 lutego i 1 lipca.

Zmiany wprowadzone ustawg nowelizujaca
210.12.2020 r. o zmianie niektdrych ustaw wspie-
rajgcych rozwdj mieszkalnictwa obejmujg m.in.
zmiane lub uzupetnienie przepiséw art. 3, 9, 29,
30, 304, 31, 32, 33, 34, 3643, 373, 39, 40, 41, 42,
45a, 47, 53a, 57,59, 71, 93 Prawa budowlanego.

Ustawa nowelizujgca weszta w zycie po uptywie

14 dni od dnia ogtoszenia, tj. z dniem 5 stycz-

nia 2021 r., z wyjgtkiem tych nowelizowanych prze-
pisdw Prawa budowlanego, ktére weszty w zycie

z dniem 19 stycznia i 4 lutego 2021 r. oraz wejda

z dniem 1 lipca 2021 r., co dotyczy m.in. art. 3 pkt
3a, art. 29, art.40, art. 453, art. 59i PB.

Analiza ,,rozkodowujgca” przepisy

Po pierwsze, wiekszos¢ dokumentéw do organu
moze by¢ sktadana przez inwestora takze w for-
mie elektronicznej.

Nowe przepisy wprowadzajg w wielu artykutach
rézne formy sktadania wnioskéw do organu, wnio-
sek mozna ztozy¢ w postaci papierowej albo w for-
mie dokumentu elektronicznego za posrednictwem
adresu elektronicznego. Z zasady, formularz wnio-
sku w formie dokumentu elektronicznego udostep-
nia BIP na stronie danego urzedu. Takie przyzwole-
nie co do formy obejmujg wnioski w sprawie:
projektu zamiennego —art. 9;

zgtoszenia budowy lub wykonywania innych
robét budowlanych — art. 30 ust. 4d-4f;

pozwolenia na rozbidrke i zgtoszenia rozbiorki
—art. 30b;

ztozenia do organu projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektu architektonicz-

no-budowlanego w postaci papierowej albo
w formie elektronicznej — wraz z opiniami,
uzgodnieniami — art. 33;

4. sporzgdzenia projektu budowlanego, w tym
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu,
projektu architektoniczno-budowlanego oraz
projektu technicznego, w postaci papierowej
albo elektronicznej — art. 36a;

5. wydania pozwolenia na budowe tymczasowe-
go obiektu budowlanego postaci papierowej
albo w formie dokumentu elektronicznego —
art. 373a;

6. przeniesienia decyzji o pozwoleniu na budowe,
decyzji o pozwoleniu na wznowienie robét
budowlanych w postaci papierowej albo w for-
mie dokumentu elektronicznego — art. 40;

7. zawiadomienia organu nadzoru budowlanego
0 zamierzonym terminie rozpoczecia robot bu-
dowlanych, w postaci papierowej albo formie
dokumentu elektronicznego — art. 41;

8. wydania decyzji o niezbednosci wejscia do
sgsiedniego budynku, lokalu lub na teren sg-
siedniej nieruchomosci, takze w takiej postaci
—art. 47;

9 wszczecia uproszczonego postepowania legali-
zacyjnego, w postaci papierowej albo w formie
dokumentu elektronicznego — art. 53a;

zawiadomienia o zakoniczeniu budowy obiek-
tu budowlanego lub o wniosek o udzielenie
pozwolenia na uzytkowanie; takze w tym wy-
padku zamiast oryginatéw mozna dotgczy¢ ko-
pie wymaganych dokumentdéw — art. 57. Oczy-
wiste jest, ze zawiadomienie o zakorczeniu
budowy lub ztozenie wniosku o pozwolenie na
uzytkowanie sktada sie w postaci papierowe;j
albo w formie dokumentu elektronicznego za
posrednictwem adresu elektronicznego.

Po drugie, zmiany obejmuja przepisy art. 29 ust.
4 Prawa budowlanego w sprawach, dotyczacych
zwolnienia z obowigzku dziatania przed organem.

Przepisom art. 29 ust. 4 pkt 1a PB, ktére zwalniajg
inwestora z obowigzku dziatania przed organem

administracji architektoniczno-budowlanej, nada-
no nowe brzmienie: , budynkéw, ktérych budowa
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wymaga uzyskania decyzji o pozwoleniu na budo-
we, oraz budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych,
z wytaczeniem przebudowy przegrdéd zewnetrznych
oraz elementdéw konstrukcyjnych”.

Komentarz: Przepisy art. 29 ust. 4 Prawa budow-
lanego zawierajg katalog robét budowlanych, dla
ktérych nie ma obowigzku dziatania inwestora przed
organem administracji architektoniczno-budowlanej,
ani nie ma obowigzku wnioskowania o pozwolenie
na budowe ani zgtoszenia budowy. Niemniej jednak,
pomimo braku takiego obowigzku, inwestor musi
przestrzegac innych przepiséw, w tym norm co do
budowy, technologii, wyrobéw budowlanych (art. 5
ust. 1 PB), takze norm przepiséw techniczno-budow-
lanych. Takie obowigzki inwestora dotyczg m.in. ro-
bot dociepleniowych budynku o wysokosci do 12 m.

W efekcie ww. zmian, przepisy nowe art. 29 ust.

4 PB otrzymaty brzmienie: Nie wymaga decyzji

o pozwoleniu na budowe oraz zgtoszenia, o ktérym
mowa w art. 30, wykonywanie robot budowlanych
polegajacych na:

przebudowie:

1. budynkdéw, ktérych budowa wymaga uzyskania
decyzji o pozwoleniu na budowe, oraz budyn-
kach mieszkalnych jednorodzinnych, z wyta-
czeniem przebudowy przegréd zewnetrznych
oraz elementdéw konstrukcyjnych;

2 obiektéw, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 4-8,
10i 14-29 oraz w ust. 2;

3 docieplenia budynkéw o wysokosci nieprzekra-
czajacej 12 m;

4 urzadzen budowlanych.

Po trzecie, co do rozhidrek obiektéw budowlanych
dodano nowe przepisy art. 30b PB, ktére mdwig,
e z zasady rozbidrke obiektu mozna rozpocza¢ po
uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na rozbiérke.

Do wniosku o pozwolenie na rozbidrke dotgcza sie:

zgode wtasciciela obiektu budowlanego lub jej
1
kopig;

2 szkic usytuowania obiektu budowlanego;

opis zakresu i sposobu prowadzenia robét roz-
biérkowych;

4 opis sposobu zapewnienia bezpieczeristwa
L]
ludzi i mienia;

5. pozwolenia, uzgodnienia, opinie i inne doku-
menty, ktérych obowigzek dofgczenia wynika
z przepiséw odrebnych ustaw, lub kopie tych
pozwolen, uzgodnien, opinii i innych doku-
mentéw — nie dotyczy to uzgodnien i opinii
uzyskiwanych w ramach oceny oddziatywania
przedsiewziecia na sSrodowisko albo oceny od-
dziatywania przedsiewziecia na obszar Natura
2000;

6 projekt rozbidrki lub jego kopie — w zaleznosci
od potrzeb.

Whiosek taki sktada sie w postaci papierowej albo
w formie dokumentu elektronicznego za posred-
nictwem adresu elektronicznego.

Po czwarte, co do rozbiérek obiektéw budowla-
nych nowe przepisy ustalaja takie przypadki, gdy
roboty rozbiérkowe prowadzi sie po zgtoszeniu do
organu.

Zmianie ulegty takze przepisy art. 31 PB, wymie-
niajace przypadki, gdy rozbidérka wymaga tylko
zgtoszenia. Znowelizowane przepisy ustalaja, ze nie
wymaga decyzji o pozwoleniu na rozbidrke, a tylko
zgtoszenia ,rozbiérka budynkéw i budowli o wy-
sokosci ponizej 8 m, jezeli ich odlegtos¢ od granicy
dziatki jest nie mniejsza niz potowa wysokosci”.
Takze w takim wypadku zgtoszenia rozbioérki, o kto-
rej mowa, dokonuje sie w postaci papierowej albo
w formie dokumentu elektronicznego za posred-
nictwem adresu elektronicznego.

Rozbidrka obiektéw wpisanych
do rejestru zabytkow

Oczywiste jest, ze tych przepiséw nie stosuje sie
do rozbidrki obiektéw budowlanych i urzadzen
budowlanych wpisanych do rejestru zabytkéw lub
objetych ochrong konserwatorska, poniewaz w ta-
kim wypadku mamy do czynienia z inng regulacjg
art. 39 PB, pozostajgcg w zwigzku z przepisami art.
36 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabyt-
kami.

Przypomnijmy, ze przepisy art. 39 omawianej usta-
wy, co do prowadzenia robdt budowlanych przy
obiekcie budowlanym z wpisem indywidualnym
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lub obszarowym wymagaja, by przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na takie roboty budowlane,
uzyskano decyzje wtasciwego wojewddzkiego kon-
serwatora zabytkow.

Inaczej jest w wypadku planowanej rozbiérki
obiektu wpisanego do rejestru zabytkéw. Tu decy-
zja organu administracji architektoniczno-budow-
lanej musi by¢ poprzedzona decyzjg Generalnego
Konserwatora Zabytkéw.

W tym zakresie obowigzujg jeszcze przepisy usta-
wy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,

w tym art. 36 tej ustawy, wymieniajacy katalog
prac i robdt, wymagajacych pozwolenia wojewddz-
kiego konserwatora zabytkow (odpowiednio Ge-
neralnego Konserwatora Zabytkow), wydawanego
w formie decyzji administracyjne;.

Zawsze decyzja panstwowej stuzby zabytkow jest
najwazniejsza, poniewaz bez niej, organ administra-
cji architektoniczno-budowlanej nie wyda pozwole-
nia. Potwierdzit to NSA w wyroku z dnia 27 stycznia
2011 roku (sygn. akt Il OSK 31/10), w ktérym orzekt,
ze ,,Postepowanie w sprawie udzielenia pozwolenia
na prowadzenie robdt budowlanych przy zabytku
wpisanym do rejestru lub w jego otoczeniu jest po-
stepowaniem odrebnym, niezaleznym od postepo-
wania o wydanie pozwolenia na budowe”.

Warto tu rdwniez przytoczyé wyrok NSA w Warsza-
wie z dnia 29 maja 2001 r. (sygn. akt IV SA 626/99),
w uzasadnieniu, do ktorego czytamy: , Postepowa-
nie przed wojewddzkim konserwatorem zabytkéw
ma charakter autonomiczny, jest niezalezne od
innych postepowan i zgodnie z dyspozycjq art.

27 ustawy z 1962 r. o ochronie débr kultury ma

na celu ustalenie, czy z punktu widzenia ochrony
konserwatorskiej nieruchomos¢ moze by¢ w ogé-
le zabudowana, a jesli tak, to jakimi ewentualnie
obiektami”.

W takim duchu wypowiadaty sie réwniez sady

w pozniejszych latach. ,,Pozwolenie na budowe jest
wydawane w oparciu o pozwolenie konserwator-
skie, gdyz zatwierdzona inwestycja nie moze by¢
sprzeczna z takim rozstrzygnieciem, a jego brak
stanowi przeszkode uniemozliwiajgcg uczynienie
zados$¢ zgdaniu inwestora. To za$ oznacza, ze decy-
zja organu administracji architektoniczno-budowla-
nej o pozwoleniu na budowe, w sytuacji spetnienia
przestanek z art. 36 ust. 1 ustawy z 2003 r. o ochro-
nie zabytkdw i opiece nad zabytkami, jest decyzja

przedmiotowo zalezng od istnienia rozstrzygniecia
organu ochrony konserwatorskiej” — orzekt WSA
w Gdansku (wyrok z dnia 26 lutego 2020 r., sygn.
akt. Il SA/Gd 498/15).

Jakie wymagania obowigzujg w przypadku obiek-
téw zabytkowych wpisanych do ewidencji gminne;j?

Kwestie te normuje art. 39 ust. 3—4 Prawa budow-
lanego, stanowigcy, ze ,,w stosunku do obiektéw
budowlanych oraz obszaréw niewpisanych do
rejestru zabytkow, a ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow, pozwolenie na budowe lub rozbidrke
obiektu budowlanego wydaje organ administracji
architektoniczno-budowlanej w uzgodnieniu z wo-
jewddzkim konserwatorem zabytkdow.

Przy czym, wojewddzki konserwator zabytkow jest
obowigzany zajg¢ stanowisko w sprawie wniosku

o pozwolenie na budowe lub rozbiérke obiektow
budowlanych, o ktérych mowa, w terminie 30 dni od
dnia jego doreczenia, a niezajecie stanowiska w tym
terminie uznaje sie jako brak zastrzezen do przedsta-
wionych we wniosku rozwigzan projektowych.

Nie fudzmy sie jednak, ze procedura administracyjna
w tej sprawie jest prostsza. Formalnie mogtoby sie
wydawac, ze w takim wypadku organ budowlany
rozmawia z drugim organem, panstwowg stuzbg
zabytkow, czyli uzgadnia. Faktycznie jest inaczej,
poniewaz przewaznie inwestor sktada wniosek do
wojewoddzkiego konserwatora zabytkow, tenze wy-
daje decyzje, a po jej otrzymaniu inwestor sktada
whniosek do organu administracji architektoniczno
-budowlanej. No i moze lepiej, ze inwestor sam to
zafatwia, bo jak organ rozmawia z organem, to w gre
wchodzg przepisy Kodeksu postepowania admini-
stracyjnego (KPA), na ktére inwestor nie ma wptywu,
na co zwrdécit uwage WSA w Warszawie w wyroku

z dnia 19 marca 2020 r. (sygn. akt VIl SA/Wa 33/20):
»,Uzgodnienie, o ktérym mowa w art. 39 ust. 3i 4 PB,
jest stanowiskiem innego organu, od ktérego przepis
prawa uzaleznia wydanie decyzji o pozwoleniu na
budowe w rozumieniu art. 106 § 1 KPA”.

Po pigte, w sprawie rozbiérek obiektow, nowe
przepisy art. 31 ust. 3 PB daja kolejne uprawnienia
organowi.

Wedtug tych przepisdw , organ administracji archi-
tektoniczno-budowlanej moze natozy¢ obowigzek
uzyskania decyzji o pozwoleniu na rozbiérke obiek-
téw”, zamiast zgtoszenia rozbidrki.
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Kwestie te wyjasniono w orzecznictwie, w tym

w wyroku NSA z dnia 12 kwietnia 2019 . (sygn.

akt Il OSK 1386/17): ,,Do wniosku o pozwolenie na
rozbiérke nalezy dotgczy¢ opis zakresu i sposobu
prowadzenia robdt rozbiérkowych. Oznacza to, ze
zakres prowadzenia robdt rozbiérkowych powinien
by¢ okreslony w decyzji o pozwoleniu na rozbidrke.
Jesli zas organ administracji architektoniczno-bu-
dowlanej udziela pozwolenia na rozbiérke, nie pre-
cyzujac zakresu robét rozbidrkowych, to pozwolenie
oznacza zgode na zakres wskazany we wniosku”.

Po széste, do robét zabezpieczajacych i rozbidrko-
wych dodano nowe przepisy art. 31a PB, mowigce
o tym, ze roboty zabezpieczajgce i rozbiorkowe
mozna rozpocza¢ przed uzyskaniem decyzji o po-
zwoleniu na rozbiodrke lub przed dokonaniem jej
zgtoszenia, ,jezeli majg one na celu usuniecie
bezposredniego zagrozenia bezpieczenstwa ludzi
lub mienia”. Jednakze, rozpoczecie robot rozbidr-
kowych ,,nie zwalnia od obowigzku bezzwtocznego
uzyskania decyzji o pozwoleniu na rozbidrke lub
dokonania zgtoszenia”.

Kwestie te wyjasniono w orzecznictwie juz w po-
przednim stanie prawnym. ,Przepis art. 31 ust.

5 PB zezwala jedynie na rozpoczecie robdt zabez-
pieczajacych i rozbiérkowych, pod warunkiem, ze
zachodzi stan wyzszej koniecznosci. Nalezy mie¢ na
wzgledzie, ze uprawnienie przyznane inwestorowi
na podstawie tego przepisu wcale nie przyznaje
inwestorowi prawa do dokonania catkowitej roz-
biérki obiektu budowlanego” — czytamy w wyroku
WSA w Poznaniu z dnia 7 lutego 2019 r. (sygn. akt
IV SA/Po 771/18).

Po siddme, do obowigzkéw przed rozpoczeciem
roboét rozbiérkowych dodano nowe przepisy do
art. 42 ust. 2 PB, naktadajace obowigzek ustano-
wienia kierownika budowy dla rozbidrki objetej
pozwoleniem na rozbidrke.

W podsumowaniu przepiséw o robotach rozbiérko-
wych warto réwniez przypomnieé o sankcjach kar-
nych, przewidzianych art. 93 pkt 3 PB za naruszenie
przepisow o rozbidrkach.

Bezpieczenstwo robot
rozbiorkowych

Nalezy mieé na uwadze przepisy rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 .

w sprawie bezpieczenstwa i higieny pracy podczas
wykonywania robét budowlanych, w tym:

roboty rozbiérkowe powinny by¢ wykonywane
na podstawie dokumentacji projektowej;

2 teren, na ktérym prowadzone s3 roboty roz-
biérkowe obiektu, nalezy ogrodzi¢ i oznakowac
tablicami ostrzegawczymi;

3. przed ich rozpoczeciem nalezy obiekt odtgczyc
od sieci gazowej, cieplnej, elektroenergetycz-
nej, teletechnicznej, wodociggowej i kanaliza-
cyjnej;

4. jezeli zachodzi mozliwosé przewrdcenia czesci
konstrukcji obiektu przez wichure, jest zabronio-
ne prowadzenie robdt, a gdy predkosé wiatru
przekracza 10 m/s, nalezy wstrzymac roboty;

5w czasie prowadzenia robdt rozbiérkowych
przebywanie ludzi na nizej potozonych kondy-
gnacjach jest zabronione;

6. do usuwania gruzu w czasie robot rozbidrko-
wych nalezy stosowac zsuwnice pochyte lub
rynny zsypowe, ktére powinny mie¢ zabezpie-
czenie przed wypadaniem gruzu;

7. Przy takich robotach jest zabronione przewra-
canie scian lub innych czesci obiektu przez
podkopywanie i podcinanie;

8. w czasie wykonywania robét rozbiérkowych
metodg mechaniczng wszystkie osoby i maszy-
ny powinny znajdowac sie poza strefg niebez-
pieczng;

Q. w czasie wykonywania ich sposobem przewra-
cania, dtugos¢ umocowanych lin powinna by¢
trzykrotnie wieksza od wysokosci obiektu, a ich
umocowanie powinno by¢ niezawodne.

Cytowane rozporzadzenie okresla rowniez zasady
bezpieczeristwa wykonywania robot rozbidrko-
wych z uzyciem materiatéw wybuchowych. Od
prawidtowego zaprojektowania i prawidtowego,
bezpiecznego wykonawstwa robét rozbidrkowych
zalezy czesto zycie i mienie ludzi, takze z sgsiedniej
nieruchomosci.

Po 6sme, do zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci wprowadzono nowe
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obowigzki do art. 71 PB. Ustawa stanowi: przez
»Zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowla-
nego lub jego czesci rozumie sie w szczegdlnosci
podjecie bgdz zaniechanie w obiekcie budowlanym
lub jego czesci dziatalnosci zmieniajgcej warunki:
bezpieczerstwa pozarowego, powodziowego, pra-
cy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony sro-
dowiska badz wielkos¢ lub uktad obcigzen”.

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu lub jego
cze$ci wymaga zgtoszenia organowi administracji
architektoniczno-budowlanej, w ktérym nalezy
okresli¢ dotychczasowy i zamierzony sposéb uzyt-
kowania obiektu budowlanego lub jego czesci,
dotaczajac:

1. opis i rysunek okreslajacy usytuowanie obiektu
budowlanego w stosunku do granic nierucho-
mosci i innych obiektéw budowlanych istnie-
jacych lub budowanych na tej i sgsiednich nie-
ruchomosciach, z oznaczeniem czesci obiektu
budowlanego, w ktdrej zamierza sie dokonac
zmiany sposobu uzytkowania;

2. zwiezty opis techniczny, okreslajgcy rodzaj
i charakterystyke obiektu budowlanego oraz
jego konstrukcje, wraz z danymi techniczno
-uzytkowymi, w tym wielkosciami i rozktadem
obcigzen, a w razie potrzeby, réwniez danymi
technologicznymi;

3 osSwiadczenie, o ktérym mowa w art. 32 ust. 4
pkt 2 PB;

Z uwagi na nowe przepisy art. 71 ust. 2 pkt 4-6
dotaczyé nalezy rowniez:

4) zaswiadczenie lub kopie zaswiadczenia wojta,
burmistrza albo prezydenta miasta o zgodnosci
zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego z ustaleniami obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego albo decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu lub kopie tej decyzji,
w przypadku braku obowigzujgcego miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego;

5) w przypadku zmiany sposobu uzytkowania,
o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 pkt 2 PB — eksper-
tyze techniczng wykonang przez osobe posia-
dajaca uprawnienia budowlane bez ograniczen
w odpowiedniej specjalnosci, lub kopie takiej
ekspertyzy;

6) w zaleznosci od potrzeb — pozwolenia, uzgod-
nienia i opinie, ktérych obowigzek dotgczenia
wynika z przepiséw odrebnych ustaw, w szcze-
golnosci decyzje o Srodowiskowych uwarunko-
waniach, ocenach oddziatywania na srodowisko,
lub kopie tych pozwolen, uzgodnien i opinii.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej
moze natozy¢ na zgtaszajgcego zmiane, obowigzek
uzupetnienia brakujgcych dokumentoéw,

a w przypadku ich nieuzupetnienia wnosi
sprzeciw.

Zgtoszenia zmiany sposobu uzytkowania nalezy
dokonad przed dokonaniem zmiany sposobu uzyt-
kowania obiektu budowlanego lub jego czesci. Dla-
czego? Zgtoszenie po dokonanej zmianie sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci
nie wywotuje skutkdw prawnych.

Zmiana sposobu uzytkowania moze nastgpic, jezeli
w terminie 30 dni od dnia doreczenia zgtoszenia,
organ nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji i nie
pdzniej niz po uptywie 2 lat od doreczenia zgtosze-
nia. Pamietajmy, ze ww. organ moze z urzedu przed
uptywem tego terminu wydaé zaswiadczenie o bra-
ku podstaw do wniesienia sprzeciwu, co wytgcza
mu mozliwos$¢ wniesienia sprzeciwu, a tym samym
uprawnia inwestora do rozpoczecia zmiany sposo-
bu uzytkowania.

Uwaga! Organ administracji architektoniczno-bu-
dowlanej wniesie sprzeciw wowczas, gdy zamierzo-
na zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowla-
nego lub jego czesci:

1. wymaga wykonania robét, objetych obowigz-
kiem uzyskania pozwolenia na budowe;

narusza ustalenia obowigzujgcego MPZP i in-
nych aktéw prawa miejscowego albo decyzji
WZ, w przypadku braku obowigzujgcego
MPZP;

3 moze spowodowacé niedopuszczalne:

= zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia,

= pogorszenie stanu srodowiska lub stanu zacho-
wania zabytkow,

= pogorszenie warunkow zdrowotno-sanitarnych,
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= wprowadzenie, utrwalenie badz zwiekszenie
ograniczen lub ucigzliwosci dla terenéw sgsied-
nich.

Pamietajmy rowniez o tym, ze zakres planowanej
zmiany sposobu uzytkowania moze uprawniac
organ do ustalenia, ze roboty, o ktérych mowa,
wymagajg uzyskania pozwolenia na budowe.

Na tle spraw, zwigzanych ze zmianami sposobu
uzytkowania, dochodzi do licznych sporéw sgdo-
wych z organami administracyjnymi. WSA w Go-
rzowie Wielkopolskim w wyroku z dnia 30 czerwca
2020 . (sygn. akt Il SA/Go 22/20) orzekt: ,,Przez
zmiane sposobu uzytkowania obiektu lub jego cze-
sci nalezy rozumie¢ nie tylko przeznaczenie obiektu
do innego rodzaju uzytkowania, lecz takze zinten-
syfikowanie dotychczasowego sposobu uzytkowa-
nia obiektu, jezeli wywotuje to skutki polegajace na
zmianie warunkodw, o ktérych mowa w art. 71 ust.
1 pkt 2 PB. Nie ulega tez watpliwosci, co wynika
wprost z przepiséw Prawa budowlanego, ze zmiana
taka wymaga uprzedniego zgtoszenia wtasciwemu
organowi, a jej samowolne dokonanie bez wyma-
ganego zgtoszenia skutkuje wszczeciem postepo-
wania, o ktéorym mowa w art. 71a PB”.

W takim samym duchu wypowiedziat sie NSA

w wyroku z dnia 25 maja 2020 r. (sygn. akt Il OSK
920/20: ,Zmiane sposobu uzytkowania obiektu bu-
dowlanego ocenia sie w poréwnaniu ze sposobem
uzytkowania tego obiektu okreslonym w pozwole-
niu na budowe lub zgtoszeniu, ewentualnie w po-
réwnaniu ze sposobem uzytkowania wskazanego
w podzniejszych zezwoleniach na zmiane sposobu

uzytkowania”. NSA we wczesniejszym wyroku w in-
nym wyroku z 28 kwietnia 2020 r. (sygn. akt Il OSK
1837/19) wyjasnia: ,W postepowaniu w sprawie
samowolnej zamiany sposobu uzytkowania obiek-
tu budowlanego niezbedne jest zatem ustalenie,
czy podjeta w obiekcie budowlanym dziatalnos¢
spowodowata zmiane warunkow: bezpieczeristwa
pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotnego,
higieniczno-sanitarnego, ochrony srodowiska badz
wielkos¢ lub uktad obcigzen. Konieczne zatem jest
nie tyle ustalenie, jakie sg aktualnie warunki pro-
wadzonej w obiekcie budowlanym dziatalnosci i czy
zgodne sg one z obowigzujgcymi przepisami, co
okreslenie czy zmiana sposobu uzytkowania dopro-
wadzita do zmiany wskazanych wyzej warunkow.
Wymaga to zatem zestawienia warunkéw wcze-
$niejszych z aktualnymi, poréwnania ich i okresle-
nia czy ulegty one zmianie”.

Warto, ku przestrodze przytoczy¢ tez wyrok NSA

z dnia 14 lipca 2020 r. (sygn. akt Il OSK 204/20)

w sprawie oferowania pokoi do wynajecia w ra-
mach jednego mieszkania: ,W nastepstwie ofe-
rowania przez witasciciela pokoi do wynajecia

w budynku doszto do samowolnej zmiany sposobu
uzytkowania z funkcji mieszkalnej na obiekt za-
mieszkania zbiorowego o charakterze hotelowym/
hostelowym, co spowodowato zmiane warunkow
bezpieczenstwa pozarowego i higieniczno-sanitar-
nych. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze podmiot, ktory
legalnie przygotowuje obiekt do zamieszkania
zbiorowego, w tym jako hotel/hostel musi spetnic¢
o wiele surowsze wymagania zwigzane z bezpiecz-
nym jego uzytkowaniem, niz witasciciel domu jed-
norodzinnego”.

DZIEKUJEMY
ZA POBRANIE
E-BOOKA

Zapraszamy na strone
www.administrator24.info
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