- ZARZADZANIE

Narzedzia elektroniczne)
komunikaci

Narzedzia elekironicznej komunikacji obecnie wykorzystywane sg juz niemal na kazdym
kroku. Szkoty zastepuig tradycyjne dzienniki elekironiczng ewidencjg spdznien, nieobec-
nosci, ocen oraz ogfoszen i korespondencii z rodzicami. Wiele gmin wprowadzito system
elektronicznego powiadamiania SMS-ami swoich mieszkancow o istotnych informacjach
dla lokalnej spoteczno$ci, a ochotnicze jednostki strazy pozarnych w ten sam sposob wzy-
wajg strazakow do akcji. A w jakim stopniu z tych wszystkich nowinek, jakie niesie ze sobg
wspotczesna elekironika, moga korzystac dzisiaj uczestnicy rynku nieruchomosci?
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Zarzadca nieruchomodci przetwarza
tysigce danych o powierzonych mu nie-
ruchomosciach, a jego klienci stale pytaja
o rézne detale. Gdy zarzadza on budyn-
kami wielorodzinnymi, wéwczas skala
i czestotliwos¢ pytan rosna lawinowo.
Naturalny wydaje sie kontakt osobisty
(lub co najmniej telefoniczny) zarzadcy
z lokatorami, lecz dla obu stron jest to
relatywnie kosztowna forma kontaktow.
Najdrozszy jest w niej bowiem czas.

Tradycyjna papierowa komunikacja
zarzadcy z wlascicielami nieruchomodci
i uzytkownikami lokali nadal ma miejsce
i pewnie jeszcze przez wiele lat bedzie
z powodzeniem wykorzystywana. Za
takim rozwojem (czy tez brakiem rozwo-
ju) rynku przemawia nienadazajace za
zmianami prawo. Bezdyskusyjna war-
tos¢ dowodowa posiada nadal podpisany,
zaparafowany i opieczetowany papier.
Jednak w tym starym murze zaczynaja
sie juz kruszy¢ pierwsze cegly.

Strona w internecie jest dzisiaj coraz
bardziej powszechng wizytéwka firmy
zarzadzajacej nieruchomosciami. To ele-
ment budowy wizerunku firmy, a tak-
ze magnes przyciggajacy klientéw. Na
swoich stronach zarzadcy umieszczaja
informacje dedykowane wtascicielom
i mieszkaficom wybranych nierucho-

mosci. Dostep do nich wymaga podania
loginu i hasta — w ten sposéb ogranicza-
na jest liczba nieproszonych gosci. Infor-
magje, jakie mogg by¢ tak udostepniane,
praktycznie nie majg limitu: szczegély
wymiaru oplat mieszkanca, jego aktual-
ne rozliczenie finansowe, tre$ci uchwat,
regulaminy, sprawozdania, protokoly
z posiedzen zarzadu wspdlnoty, oglosze-
nia i wiele innych. To klasyczna tablica
informacyjna dostarczona wlascicielom
i uzytkownikom lokali ,na tacy”.

Na stronie internetowej zarzadca
moze takze powiadamia¢ swych klientow
o przyszlych utrudnieniach zwigzanych
z planowanymi remontami oraz pracami
konserwacyjnymi - kiedy sie zaczna i jak
diugo beda trwaé. Dodatkowym rozwia-
zaniem gwarantujacym dotarcie informa-
cji na czas do mieszkancow jest grupowe
wysylanie SMS-6w. W ten sposob zarzad-
ca, korzystajac ze zdobyczy informatyki,
moze powiadamiac o rozpoczeciu remon-
tu, zblizajacym sie terminie platnosci czy
powstalej zaleglosci, a takze przypominac
o dacie zebrania wspdlnoty.

Spétdzielnie mieszkaniowe sa usta-
wowo zobligowane do udostepnienia
czlonkom spéldzielni wgladu we wszyst-
kie dokumenty. Dla nich takze dzisiejsze
oprogramowanie umozliwia okre$lenie
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informatyk, wspéltworca oprogramo-
wania dla zarzadecéw nieruchomosci

uprawnien dostepu do dokumentow
umieszczonych w internecie. Profesjonal-
ne rozwigzania potrafig odczyta¢, czy za-
logowany na stronie go$¢ jest czlonkiem
spoldzielni i czy tym samym ma prawo
przegladania okreslonego dokumentu.
Wszystkie pozostale dokumenty moga
by¢ dostepne dla kazdego, kto odwiedzi
strone internetowa spéldzielni. Coraz
wigcej spoldzielni udostepnia w swej
siedzibie, gdzie§ w korytarzu, komputer
z przegladarkg internetowq dzieki ktérej
interesant moze przejrze¢ te dokumenty.
Tym samym zmniejsza si¢ czas pracowni-
kéw potrzebny na bezpoérednig obstuge
lokatora, ktéry czes¢ niezbednych infor-
macji odczyta na stronie internetowej
spoldzielni.

Jak wynika z majowego raportu GUS,
15 mIn internautéw z sieci korzysta
gléwnie po to, by odebra¢ poczte,
poszuka¢ informacji o produktach
i towarach, porozmawia¢ na czacie
lub forum dyskusyjnym.

Wymiane e-maili traktujemy dzisiaj
jako rzecz normalna. Korzysta z niej bli-
sko polowa Polakéw. Jednak zarzadca
nie powinien ulega¢ urokowi jej ztudnej
prostoty. Nalezy wzia¢ pod uwage co
najmniej trzy wazne fakty.

Gdy wysylamy maila o tej samej treéci
do grupy odbiorcéw nalezy stosowac ta-
kie rozwigzania, aby kazdy z odbiorcow
widzial w otrzymanym mailu jedynie
swoj wlasny adres. Umieszczanie adre-
sow mailowych wszystkich adresatow
jest nieeleganckie i moze narazi¢ zarzadce
na zarzut podania do publicznej wia-
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domoéci adresu mailowego osoby, ktéra
ten adres udostepnila tylko (!) zarzadcy.
Na rynku profesjonalnej informatyki jest
wiele programéw, ktére takie funkcje re-
alizuja.

Setki, a nawet tysigce maili otrzyma-
nych i wystanych przez pracownikow
firmy zarzadzajacej nieruchomosciami
zwykle umieszczone sa na lokalnych dy-
skach pracownikéw. Zatem kazda po-
wazniejsza awaria lub wymiana kompu-
tera branzysty oznacza utrate znacza-cej
czesci korespondenciji z klientem. Dzisiaj
standardem sa programy centralnie za-
rzadzajace poczta elektroniczng. Kazdy
e-mail moze otrzyma¢ numer dziennika
poczty przychodzacej, kazdemu moz-
na przypisa¢ numer dziennika poczty
wychodzacej. Dedykowane ta-kiemu
rozwiagzaniu oprogramowanie dba takze
o codzienng archiwizacje calej elektro-
nicznej poczty.

Kazdy e-mail mozna powigza¢ w ba-
zie danych z konkretna nieruchomoscia,
lokalem, uzytkownikiem czy wtlascicie-
lem. Profesjonalne programy potrafia
automatycznie rozpozna¢ odpowiedz
na naszego e-maila i polaczy¢ te odpo-
wiedz z zainicjowana wcze$niej sprawa.
W jednym miejscu mamy wowczas obok
siebie dwa, a nawet wiecej e-maili, dzieki
czemu mozemy latwo $ledzi¢ historie
calej korespondencji. Jednak najwazniej-
sza korzy$¢ tkwi w centralnym magazy-
nie tej poczty. Bez wzgledu na to, ktéry
z pracownikéw dodat do bazy danych
e-maila — wszyscy uprawnieni maja do
niego dostep, wszyscy moga udzieli¢
wyczerpujacych informacji. Nie jest juz
problemem wymiana lokalnego kompu-
tera czy nieobecnos¢ pracownika, ktory
e-maila otrzymat.

Jednak poczta elektroniczna praktycz-
nie ogranicza sie do kontaktu pomiedzy
dwoma osobami. Zarzadcy moga dzisiaj
zaprasza¢ do wymiany opinii cale lokalne
spolecznoéci wy-branych nieruchomodci.
Stuza temu zamknigte fora dyskusyjne
dostepne tylko dla zalogowanych uzyt-
kownikéw. W zaleznosci od potrzeb za-
rzadca moze by¢ aktywnym uczestnikiem

takiego forum lub tylko udostepnic je np.
mieszkaficom zarzadzanej przez siebie
wspolnoty. Kolejnym krokiem w tym kie-
runku jest mozliwos¢ glosowania uchwat
za pomoca dedykowanej temu stronie
w internecie. Glosowanie takie, pod wa-
runkiem przyjecia wczesniej przez wspol-
note niezbednych regulacji, moze by¢
uzupelnieniem zbierania gloséw poza
zebraniem, moze by¢ takze jedyna forma
glosowania wybranych uchwat.
Zgloszenie usterki mozna dzisiaj prze-
kaza¢ swemu zarzadcy korzystajac z prze-
znaczonej do tego celu czesci jego strony
internetowej. Usterka taka jest rejestro-
wana w bazie danych, oprogramowa-
nie nadaje jej przyjeta procedure obiegu
w firmie zarzadcy. Odpowiedzialni za
jej likwidacje pracownicy uruchamiaja
zlecenie dla wlasnych konserwatoréw
lub zewnetrznych wykonawcéw, moga
na biezgco dodawaé komentarze o stanie
prac, a po zalatwieniu sprawy na tej samej
stronie pojawia si¢ informacja o usunieciu
usterki. Rozwiazanie takie jestidealne dla
budynkéw wielorodzinnych, gdzie moze
sie zdarzy¢ jednoczesnie wiecej awarii lub
gdy kilkanascie os6b w ciagu kilku godzin
bedzie dzwoni¢ do biura zarzadcy w tej
samej (!) sprawie, np. gdy wracajac z pra-
cy, zauwaza wyrwany zamek w drzwiach
wejsciowych. Jesli beda chcieli zglosi¢ te
awarie za pomoca strony internetowej
- wowczas zauwaza, ze kto$ z sasiadéw
juz wezeéniej powiadomil zarzadce.
Korzystajac ze strony internetowej
specjalnie do tego przygotowanej, za-
rzadca moze gromadzi¢ dane o odczytach
licznikéw, ktére powiadomieni wezesniej
mieszkancy, w okreslonym czasie tam
podadza. Dzieki temu moze on znacza-
co zminimalizowa¢ koszty pozyskania
tych odczytow. W budynkach wypo-
sazonych w zdalny i radiowy odczyt
licznikéw wody mozna siegaé jeszcze
dalej. Specjalistyczne oprogramowanie
potrafi automatycznie pobra¢ stany licz-
nikéw z okreslong czestotliwoécig, np.
co tydzien. Dane te, btyskawicznie prze-
tworzone, pozwalajg na analize zuzycia
wody w kazdym z lokali. Jesli ustawimy

stosowny poziom ostrzezen, wéwczas
automat wysle SMS-em komunikat do
uzytkownika lokalu, w ktérym wykryto
zuzycie znaczaco przewyzszajace srednig
z minionych dni czy tygodni, co pozwoli
na szybkie usuniecie usterki (cieknacy
kran, nieszczelny zawdr) i likwidacje
zrédla nieuzasadnionych kosztéw, ktore
zwykle ujawniloby sie na koniec pétrocza
lub roku — w zaleznosci od okresu rozli-
czania oplat za wode w tym budynku
i wyslania do mieszkancéw informacji
o rozliczeniu.

Najbardziej oczekiwana przez uzyt-
kownikéw nieruchomoéci jest taka funk-
cjonalnoé¢, ktéra pozwoli im w jednym
miejscu odnalez¢ calq historie ich kontak-
tow z wlasnym zarzadca. Nie chcg szukac
w domu pism, w komputerze e-maili czy
historii na Gadu-Gadu®. I tutaj znéw swa
przewagg okazuje strona internetowa za-
rzadcy, na ktdrej kazdy lokator znajduje
informacje dla ogélu mieszkancow, lecz
takze w swojej skrzynce znajdzie wszyst-
ko, co dotyczy wylacznie jego spraw, tylko
to, co zarzadcy przekazalina co zarzadca
wlasnie jemu odpowiedzial.

Najstarsze pytanie stawiane w bran-
zy zarzadzania nieruchomosciami
brzmi: Iloma nieruchomosciami moze
zarzqdzac jeden zarzqdca?

Rezygnacja z tradycyjnych metod komu-
nikacji zarzadcy z jego klientami i uzyt-
kownikami nieruchomosci na rzecz no-
woczesnych elektronicznych rozwigzan
to przede wszystkim znaczace oszczed-
nosci. Mniejsze zuzycie papieru, mniej-
sze naklady pracy na przygotowanie,
kopertowanie i wysylke korespondencji.
To takze szybkos¢ dwustronnego prze-
kazu informacji, a tym samym weczesniej-
sze ostrzezenia i likwidacja ryzyka zagro-
zefi, wieksza wydajnosé pracy oraz
bardziej trafne decyzje. To wiecej nieru-
chomosci, jakimi mozna zarzadzac, dys-
ponujac tymi samymi pracownikami, to
wiecej zadowolonych klientow, to wiek-
sze zyski.
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