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Wprowadzenie

Specyfika dziatalno$ci prowadzonej przez zarzadcéw nieruchomosci zajmuja-
cych si¢ zasobami lokalowymi sprawia, ze implementacja odpowiedniego systemu
informacyjnego jest jednym z kluczowych czynnikéw sprawnej realizacji powie-
rzonych zadan. Wdrozenie systemu ewidencji czynszowej oraz jego integracja
z innymi modutami informatycznymi dzialajgcymi w firmie usprawniaja prace
i ograniczajg koszty zarzadcy. Rozbudowa istniejacego oprogramowania i wprowa-
dzanie innowacyjnych rozwigzan moga przyczyni¢ si¢ do poprawy jako$ci Swiad-
czonych ushug i podniesienia satysfakcji klientow.

Opracowanie i udostepnienie narzedzia informatycznego, ktére pozwoli po-
szczegOlnym lokatorom na podglad biezacego zuzycia energii elektrycznej, wody
1 ciepla sieciowego moze przyczyni¢ si¢ do ograniczenia zuzycia mediow, a takze
pozwoli analizowa¢ i1 prognozowac¢ poszczegélne sktadowe kosztéw uzytkowania
lokalu. Uzyskana przez zarzadce wiedza wplynie na lepsze monitorowanie pracy
kluczowych instalacji w obiekcie, a takze przyczyni si¢ do optymalizowania wa-
runkoéw zakupu i dostarczania energii.

1. Systemy wspierajace zarzadzanie nieruchomosciami

Informatyczne systemy wspomagania zarzadzania sg programami, ktore ula-
twiaja gospodarowanie zasobami informacyjnymi. Przedsi¢biorstwo, w ktorym
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wdrazany jest system informatyczny, zostaje poddane procesom restrukturyzacji,
aby obowiazujace procedury dostosowaé¢ do prowadzonej dziatalnosci. Poprawa
efektywno$ci dzialalno$ci przedsigbiorstwa wynika ze zmiany organizacji pracy
1 usprawnienia procesu przeptywu danych. Wyodrgbnione informacje moga zostaé
poddane konwersji i stanowi¢ znakomite zrodto wiedzy o realizowanych w przed-
sigbiorstwie procesach.

Na polskim rynku funkcjonuje wielu producentow specjalistycznego opro-
gramowania, ktore jest dostosowane do specyfiki dziatalnosci sektora zarzadzania
lokalami i jego otoczenia. Wérdd najbardziej rozpoznawalnych marek mozna wy-
r6zni¢ THB Systemy Informatyczne Sp. z 0.0. z Wroctawia, Granit firmy DomCon-
sult Sp. z 0.0. z Poznania, WOI z Gdanska, S.bit i Athenasoft z Warszawy, Makolab
z Lodzi, eDirect ZNB z Opola, SystemSM z Wroctawia czy Softhard z Plocka.
Analizujgc dostgpne na rynku specjalistyczne oprogramowanie, nalezy stwierdzic,
iz gtowne funkcje, takie jak:

— ewidencja danych o lokalu i uzytkowniku lokalu oraz prowadzenie rozli-
czen dla wszystkich typéw i wlasno$ci lokali z uwzglednieniem rodzaju
budynku,

— ewidencja i rozliczenia medidéw dostarczanych do budynku oraz innych
sktadnikow kosztowych, rowniez w uktadzie uzytkownik — budynek,

— ewidencja informacji o zasobach budynkowych i wykonywanych remon-
tach oraz innych czynnoéciach technicznych,

— ewidencja kosztow i przychodow oraz rozliczeh wspolnot mieszkanio-
wych,

— ewidencja i rozliczenia dziatan windykacyjnych,

— generowanie faktur i rachunkow,

— generowanie wymaganych dokumentow ksiegowych i informacyjnych
—aneksy, zawiadomienia itd.,

— mozliwo$¢ powigzania z programami bankowymi — wyciagi bankowe,
przelewy,

— mozliwos$¢ potaczenia z programami typu FK Zaktadowy,

posiada kazdy z analizowanych systeméw. Dodatkowa funkcjonalnoscig wigkszo$ci
programow jest mozliwos¢ wspotpracy z urzadzeniami do odczytu (rejestracji)
zuzycia wody w lokalach. Implementacja aktualnie sprzedawanych systemow po-
zwala na standardowg obstuge najemcéw lokali i usprawnienie pracy zarzadcy.
Programy do wspomagania zarzadzania zasobami lokalowymi lub przynajmniej ich
podstawowe moduty sa powszechnie wykorzystywane praktyczne we wszystkich
firmach, ktore administrujg zasobami lokalowymi.
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2. Wdrozenie systemu wspomagania zarzadzania zasobami lokalowymi
w ZGM TBS w Czestochowie

Wdrozenie systemu wspomagajacego zarzadzanie zasobami lokalowymi za-
prezentowano na przyktadzie ZGM TBS — przedsigbiorstwa bedacego spotka prawa
handlowego, ktérej wilascicielem pozostaje Czgstochowa, miasto na prawach po-
wiatu. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
w Czestochowie zarzadza zasobami sktadajacymi si¢ gldwnie z lokali mieszkalnych
i uzytkowych bedacych wlasnoscia miasta, wspolnot mieszkaniowych oraz TBS.

Wdrozony na przetomie lat 1995 i 1996 poprzedni system obejmujacy moduly
NSARCZ, WSPOLNOTY oraz KOSZTY firmy WOI Gdansk oparty byt na syste-
mie operacyjnym DOS w czesci dotyczacej ewidencji czynszowej lokali mieszkal-
nych i1 uzytkowych oraz §wiadczen lokali wykupionych, a takze zaliczek lokali
wykupionych i kosztéw budynkéw wspodlnotowych.

Na przetomie listopada i grudnia 2008 roku zostala wdrozona ksiegowosé
wspolnotowa FK WSPOLNOT. Ze wzgledu na fakt, ze wymienione wczesniej
programy pracowaly w oparciu o system DOS, a zakupiony w 2008 roku FK
WSPOLNOT byl programem pracujacym w $rodowisku Windows, rownolegle
prowadzono prace wdrozeniowe systemu WINSARCZ, ktory byt opracowany przez
WOI Gdansk, miat on docelowo zastgpi¢ systemy oparte na DOS-ie — NSARCZ
i WSPOLNOTY.

Duze problemy z dopasowaniem systemow, nieuregulowane kwestie dotycza-
ce licencji i optat, niejednolito$¢ baz danych oraz brak mozliwodci dokonywania
przekrojowych analiz spowodowaty, ze podjeto decyzj¢ o zmianie dostawcy opro-
gramowania.

Obecny system PAPIRUS firmy SOFTHARD zostal wdrozony w miesigcach
wrzesien — grudzien 2011 roku w czgéci dotyczacej ewidencji czynszowej lokali
mieszkalnych i uzytkowych oraz §wiadczen lokali wykupionych. Program zawiera
podstawowe moduty funkcjonalne podobne do tych, ktére wystgpuja w systemach
innych firm. Charakterystyczne dla systemu PAPIRUS jest wprowadzanie wszel-
kich zapiséw do rejestrow zakladanych i definiowanych przez uzytkownika, np.
rejestr naliczen przypisu, rejestr odezytéw wodomierzy budynkowych itp. To po-
woduje migdzy innymi, ze rozrachunki z uzytkownikiem lokalu w danym okresie
rozliczeniowym sg aktualne dopiero po utworzeniu przez operatora systemu wila-
$ciwych rejestrow 1 ich biezgcym aktualizowaniu. Obecnie system PAPIRUS zinte-
growany jest tylko z FK Wspolnot firmy SOFTHARD, ktéry zostat zakupiony na
poczatku 2012 roku. Integracja z systemem FK Zakladowym wymaga napisania
specjalnych interfejsow. Zarzad przedsigbiorstwa aktualnie analizuje mozliwosci
i korzysci z ewentualnej implementacji istniejacego modutu FK lub wdrozenie no-
wego systemu.
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Do najwigkszych probleméw przy wdrazaniu systemu PAPIRUS zaliczono
trudnos$ci zwiazane z konwersja baz danych z systemu NSARCZ oraz krétki czas
zmiany oprogramowania. Wprowadzenie nowego systemu z odmiennym interfej-
sem uzytkownika w poczatkowe]j fazie pracy czesto przysparzato problemow
z obstuga jego uzytkownikom, jednak po przeprowadzeniu dodatkowych szkolen
wyeliminowano ten problem.

3. Rozbudowa systeméw informatycznych o nowe funkcjonalno$ci

Systemy informatyczne posiadaja ogromny potencjal rozwoju. Wdrozenie
systemu moze doprowadzi¢ do usprawnienia pracy, ograniczenia kosztow prowa-
dzonej dziatalno$ci czy wspomozenia dziatan zarzadczych, gléwnie analitycznych.
Systemy funkcjonujgce obecnie na rynku zarzgdzania nieruchomos$ciami nie posia-
daja jednak funkcjonalnosci, z ktérych mogliby korzysta¢ uzytkownicy lokali ad-
ministrowanych przez danego zarzadce. Postepujacy rozwoj techniczny i informa-
tyzacja pozwalaja praktycznie na nieograniczony dostgp do sieci Internet, a wige
réwniez do mozliwosci pelnego monitorowania obiektow w catosci, a takze ich
poszczegdlnych lokali. Zdalne sterowanie i monitorowanie prac istotnych systemow
zaopatrujacych dany obiekt moze przyczyni¢ si¢ do obnizenia zuzycia medidw
i oszczgdnosci finansowych przy jednoczesnym podniesieniu komfortu uzytkowania.

Obecnie wykorzystane liczniki zuzycia wody czesto maja mozliwo$¢ zdalnego
przekazywania odczytéw. Funkcjonujace systemy wspomagania zarzgdzania baza
lokali wprowadzily funkcjonalno$¢ pozwalajaca na automatyczne rozliczenia zuzy-
cia wody. Od pewnego czasu stato si¢ to obowigzujacym standardem. Pozwolito to
na ograniczenie koniecznosci okresowych odczytéw, a co za tym idzie konieczno$ci
wizyt pracownikow administracji w lokalach najemcow, co w wielu przypadkach
sprowadzato si¢ do kilkukrotnych prob nawigzania kontaktu i umawiania si¢
z uzytkownikami na odczyt licznikow.

Zarzadca nieruchomosci rozlicza rowniez inne media dostarczane do obiektu,
jak na przyktad ciepto sieciowe. Dostarczone cieplo, najczgsciej poprzez gtowny
wymiennik zlokalizowany w piwnicach obiektu, rozliczane jest na podstawie po-
dzielnikow umieszczonych na wszystkich grzejnikach zamontowanych w obiekcie.
Zuzycie za dany sezon, odczytane z uktadu pomiarowego zlokalizowanego na wy-
mienniku ciepta, dzielone jest na wszystkich uzytkownikow, dajac podstawe do
rozliczenia finansowego. Zastosowanie elektronicznych podzielnikoéw oraz licznika
gléwnego z mozliwoscia transmisji zdalnej umozliwi doktadne okreslenie kosztow
dostarczonego ciepta. Umieszczenie w systemie dodatkowego modutu rozliczenia
ciepta na podstawie rzeczywistego zuzycia pozwoli wyeliminowaé¢ koniecznos$¢
szacowania kosztow i rozliczania przedptat. Ten problem szczegodlnie dotkliwie
odczuwaja mieszkancy, gdy wyliczone przedptaty nie pokrywaja kosztow dostar-
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czonego medium i w koncowym rozliczeniu wystapig duze doptaty za dostarczone
ciepto.

Sposobem na eliminowanie tego niekorzystnego zjawiska, a przy okazji na
ograniczenie zuzycia energii jest montowanie systemow monitorujacych prace in-
stalacji centralnego ogrzewania. Wprowadzone systemy sterowania wzgledem tem-
peratury zewng¢trznej (tzw. automatyka pogodowa) mozna rozbudowaé o zaawan-
sowane systemy sterowania weztami cieplowniczymi. Pozwali to na optymalizacje
pracy sieci cieplnej obiektu i ograniczenie zuzycia energii bez obnizenia komfortu
uzytkowania obiektu'. Konieczne zmiany to zastosowanie pelnej automatyki prak-
tycznie na calej instalacji, montaz elektronicznych czujnikéw temperatury i prze-
ptywu czynnika grzewczego oraz modutu transferu danych umozliwiajacy polacze-
nie z zewn¢trznym serwerem na biezaco monitorujgcym prace instalacji, prognozu-
jacym zmiany pogodowe i zapotrzebowanie na ciepto. Modernizacja moze by¢
przeprowadzona w formule ESCO. Polega ona na zaangazowaniu kapitatu ze-
wnetrznego, a koszt modernizacji splacany jest z oszczedno$ci wynikajacych
z wprowadzonych usprawnien. Wstgpne badania ukazuja okolo 12-procentowe
oszczednoscei zuzywanej energii’. Zastosowane urzadzenia moga przekazywaé row-
niez dane dotyczace zuzycia energii z poszczegdlnych pomieszczen monitorowa-
nych obiektow, jest to niezbedne do ustalenia kosztow ogrzewania w uktadzie mie-
siecznym. Rozbudowa systemu informatycznego zarzadcy nieruchomosci o funk-
cjonalno$¢ monitorowania i rozliczania energii cieplnej umozliwi biezace nalicza-
nie optat oraz monitoring awarii instalacji.

Umowy na dostarczenie gazu, jak i energii elektrycznej lokatorzy zawieraja
indywidualne z odpowiednimi dystrybutorami. W przypadku gazu tylko najwieksi
odbiorcy korzystaja z licznikow umozliwiajacych zdalny przesyt jego zuzycia. Bio-
rac jednak pod uwage postep techniczny 1 wygode uzytkowania, mozna réwniez
spodziewa¢ si¢ powszechnego zastosowania technologii zdalnego odczytu w liczni-
kach gazu dla mniejszych odbiorcow.

W przypadku monitorowania zuzycia energii elektrycznej dystrybutorzy ener-
gii od pewnego czasu wdrazajg idee utatwiajace kontrolg wykorzystania rozprowa-
dzanego medium. Funkcjonujace terminy, jak inteligentne sieci czy smart metering,
dotycza mozliwosci zwigzanych z instalacja nowoczesnych urzadzen pomiarowych
monitorujacych dany obiekt, ktore na biezaco przekazuja uzyskane informacje do
serwera zewnetrznego. Instalacje takie sa juz testowane w praktyce w kilku miej-
scach w Polsce, migdzy innymi w Czg¢stochowie. Dystrybutorzy energii, jak np.

: Materiaty przekazane przez Biuro Inzyniera Miejskiego w Czgstochowie dotyczace ofer-

ty monitoringu i zdalnej eksploatacji budynkéw firmy Introbat sp. z o.o.

Doktadne badania ograniczenia zuzycia energii poprzez wprowadzenie automatyki steru-

jacej beda przeprowadzone na podstawie monitorowanych obicktow edukacyjnych w sezonie
2011/2012.
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Enion grupy Tauron, testujg rowniez mozliwosci systemu zdalnego podgladu swo-
jego konta przez odbiorcdéw energii elektrycznej (rysunek 1).
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Rys. 1. Testowany przez Tauron system elektronicznego biura obstugi klienta

Zrédto: https://ebok.enionenergia.pl/indexebok.php

System ten bazuje gtownie na danych wprowadzanych z odczytow licznikow
przez inkasentow, jest jednak w pelni przygotowany do automatycznego pobierania
danych z nowoczesnych uktadow pomiarowych przesylajacych stany odczytow
zdalnie, rowniez bezposrednio za pomoca sieci energetycznych. Dostarczone dane
zuzycia energii przetwarzane sg oraz archiwizowane w systemie. Logujacy si¢ od-
biorca ma mozliwo$¢ wgladu w aktualne i archiwizowane rozliczenia, zglaszania
usterek, wnioskowania o wczesdniejsze rozliczenie, a takze korzystania z wielu in-
nych dostepnych funkcjonalnosci. Jedna z wazniejszych funkcji opisywanego sys-
temu jest mozliwos$¢ $ledzenia wykresu zuzycia energii, co zostato przedstawione
na rysunku 2. Pomijajac niedoskonato$¢ zwigzang z btgdami wyniktymi z wprowa-
dzania odczytow dostarczonych przez inkasenta (mniej wigcej co dwa miesigce)
i aproksymacje ich w miesiecznych okresach rozliczeniowych, nalezy stwierdzi¢, ze
daja duzg wiedzg o charakterze korzystania z energii elektrycznej w danym gospo-
darstwie i $rednim poziomie jej zuzycia.
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Rys. 2. Wykres zuzycia energii elektrycznej
Zrédto: https://ebok.enionenergia.pl/zuzycie_png.php

Udoskonalenie tego narzedzia poprzez wprowadzenie licznikow z bezposred-
nim przekazywaniem informacji i mozliwo$¢ bezposredniego podgladu dziennych
wykreséw zuzycia energii bedzie stanowi¢ narzedzie doboru odpowiednich taryf
oraz moze wplyna¢ na zmiany codziennych przyzwyczajen uzytkownikéw, ograni-
czajac zuzycie energii.

Technologia bezposredniego przesytu informacji (np. PLC) dodatkowo umoz-
liwia przesyt innych widomosci zbieranych z systemow danego obiektu. Mozliwe
jest wigc zastosowanie centralnego serwera przetwarzajacego napltywajace dane
i ich prezentacja w roéznych konfiguracjach. Uzyskane informacje b¢dzie mozna
przetwarza¢ i prezentowac¢ w jednym systemie, dzigki ktoremu uzytkownik uzyska
wiedz¢ o zuzyciu poszczegolnych mediow, a dotaczajac modut naliczania optat za
zarzadzanie 1 fundusz remontowy — o pelnych kosztach uzytkowania lokalu.

Podsumowanie

Zaproponowano rozwiazanie zbudowania narzg¢dzia informatycznego, dzigki
ktoremu uzytkownicy poprzez logowanie si¢ na indywidualne konto beda mieli
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podglad zuzycia medidow i kosztow uzytkowania lokalu. Przyczyni si¢ to do opty-
malizacji zuzycia dostarczanych mediéw, podwyzszy komfort uzytkowania lokalu
oraz usprawni prace administracji. Wprowadzenie dodatkowych funkcji do istnieja-
cego oprogramowania, w szczegolnosci mozliwos$ci podgladu zuzycia mediow
W czasie rzeczywistym, najszybciej mozliwe jest w przypadku zuzycia wody, ener-
gii elektrycznej oraz ciepta sieciowego, gdyz wystepujg techniczne mozliwosci
adaptacji juz stosowanych ukltadéw pomiarowych. W przypadku gazu ziemnego
zdalny przekaz stanow licznikow stosowany jest jedynie w duzych przemystowych
rozwigzaniach. Mozna jednak przewidywac, iz w przeciagu kilku lat rowniez mniej-
sze uklady sterowania beda wyposazane w moduly do zdalnej transmisji danych.

Wprowadzone innowacje pozwola na lepsze monitorowanie funkcjonowania
lokali, szybkie reagowanie w przypadku wystgpienia awarii, optymalizacj¢ warun-
kow rozliczen i1 dostarczania mediow oraz usprawnig zarzgdzanie lokalami i ograni-
cza koszty administracji.

Literatura

1. Malko J., Dtugi cien Fukushimy, skutki dla elektroenergetyki Europy, ,Rynek
Energii” 2011, nr 5.

2. Jarza S., Importance of energy management in foundrie, ,,Polish Journal of Man-
agement Studies” 2011, nr 4.

3. Zarzgqdzanie energiq w budynkach komunalnych, poradnik, Stowarzyszenie Gmin
Polska Sie¢ ,,Energie Cites”, Krakow 2009.

4. Materialy Biura Inzyniera Miejskiego w Czestochowie.

APPLICATION OF INFORMATION SYSTEMS
IN HOUSING RESOURCES MANAGEMENT

Summary

The article was proposed to develop the informatics tool supporting the manage-
ment of accommodation resources, so that users, will have a preview of media con-
sumption and cost of use of premises by logging on to the individual account. These
innovations will allow for better monitoring of resources, rapid response in case of
breakdown and to optimize conditions for the supply of media.

Translated by Stefan Nowak



