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Na taczach zaradca—bank-wspodlnota

Systemy informatyczne wspomagajce zarzadce nieruchomasci i wspolnote
mieszkaniowg w takich aspektach, jak naliczenia, ewidencja wpfarozrachunki z
wiascicielami, rozliczenia, windykacja bytyby ,$lepe i gluche”, gdyby nie wspétczesne
systemy komunikacji z bankami. Dz¢ki wymianie danych pomigdzy systemami
informatycznymi mozna zautomatyzow# wiele czynndci i zapanowa& nad finansami
wspolnoty bez wychodzenia z domu.

Najprostszym i najbardziej rozpowszechnionym gdziem do komunikacji z bankiem jest
system bankow&ei internetowej pozwalagy na zdalne wykonywanie podstawowych
czynndaci na rachunku wspadlnoty, jak: poddlsalda czy historii rachunku, wykonywanie
przelewéw bieacych i z odroczonym terminem ptatog ustanawianie i modyfikacja zlecte
statych, aktywacja polecenia zaptaty, zakladarkatid\Najczsciej jest to system
udostpniany klientom indywidualnym, zaadaptowany dorpeb wspdlnot mieszkaniowych
— std ograniczenia, np. brak mavosci importu i eksportu baz danych, brak wielopodpisu
przy sktadaniu dyspozycji przelewodw i misvosci jednoczesnej obstugi rachunkéw wielu
wspolnot. Czs¢ zaradcow i wspolnot ma wtpliwosci natury prawnej co do
jednoosobowego akceptowania dyspozycji przelewdimo to wiele wspdlnot jalkkosobie z
tym radzi. Zaktadaze najwaniejsza jest wygoda i przy odrobinie zaufania na li
wspolnota-zaragdca wszystko dziata prawidtowo.

Prosty system bankows&ci internetowej

Na przyktad, wspolnota udziela petnomocnictwa gécy nieruchoméci do samodzielnej
autoryzaciji wszystkich przelewow:

« do ZUS i urzdow skarbowych,

« pomicdzy rachunkiem bigcym (funduszu eksploatacyjnego) a rachunkami
pomocniczymi (funduszu remontowego lub lokat teaigch),

« narachunki obce po uprzednim zaakceptowaniu fgktachunku przez zasd
wspaolnoty.

Autoryzacja przelewow odbywagsta pomog kodéw SMS wysytanych przez system
bankowy na telefon komdérkowy uprawnionej osobyeguty trwa to kilka sekund od
klikniecia na przycisk ,autoryzuj przelew”. Innym sposobaatoryzacji maee by uzycie
koddw generowanych przez token — specjalnedaenie dostarczane przez bank laigaie
kart ,zdrapek” z kodami. Ten ostatni system mimwipej archaiczngci doskonale si
sprawdza, jest bardzo tani i caty czas jest ugosany przez wiele bankow.

Jednoczénie bank udogpnia dwa poziomy logowania do systemu bank&vmternetowej:
aktywny dla zargdcy sktadajcego dyspozycje w imieniu wspélnoty, pasywny dimikow
zarzdu wspaolnoty, ktdrzy magpodghdat saldo rachunku i histarioperacji, kontrolujc



tym samym poczynania zadcy.

Taki sposob komunikacji z bankiem jest nagctej wybierany przez wspolnoty, ktére
korzystaj z ustug matych zaszlcéw nieruchomsxi badz same zargzap wlasnym
budynkiem. Wskutek ograniczonej liczby funkcji ofzardzo czytelnego rozmieszczenia
poszczegolnych pdl do wypetnienia, z takimi systerinaez problemoéw radzsobie starsze
osoby, dla ktérych komputer do niedawna bykhdeeniem zagadkowym. Pracownicy
bankdéw bardzo &zsto spotykaj sie z opiniami uytkownikow, ze to widnie system
bankowdci internetowej nauczyt ich korzysta Internetu!

Rozbudowane systemy komunikacji z bankiem

Istnieja rowniez bardziej rozbudowane systemy komunikacji z bankiemazliwiaj ace
realizowanie znacznie wgej funkcji, np.: autoryzowaprzelewy z wykorzystaniem
wielopodpisu, importowdaz systemu rozliczeniowo-kgjowego zarzdcy bazy danych o
kontrahentach wspodlnoty, importoévarzelewy przygotowane (paczki przelewéw) w
programach kggowych, eksportowado systemow rozliczeniowo-kgjowych zargdcow
informacji o wptatach masowych i wiele innych. Trazbudowane systemy mogyc¢
udostpniane przez Internet, ale ura te spotk& systemy wymagage zainstalowania
specjalnej aplikacji na komputerachytkownika. Tego typu systemy wymagajd
uzytkownikow nieco wegkszej wiedzy, ale f@i zadaniem osoby korzystgjej jest jedynie
uzupetnienie podpisu na przelewie, to podobnienddankowdci internetowej nie powinno
by¢ jakichkolwiek probleméw nawet w przypadku oséb Heswiadczenia komputerowego.

W omawianym przypadku szerszego omowienia wymady@p zagadnienia: wielopodpis
oraz ptatnéci masowe.

Wielopodpis jest funkgjpozwalajca zdefiniowa osoby, ktére majobowikzek ziazenia
podpisu (autoryzacji) na przelewie elektronicznya.prawidtowe dziatanie wielopodpisu
odpowiada system petnomocnictw, ktore definiugavsbanku. Rozrzniamy nastpujace
rodzaje petnomocnictw, ktére moy¢ wykorzystywane do autoryzacji operacji bankowych:

« Ogolne z dowola osola (autoryzacja zarzlcy wymaga dodatkowej autoryzaciji
jednego cztonka zagdu z listy).

« Ogolne wieloosobowe (autoryzacja przeile okr&lona grupe 0oséb, zaradca plus
cztonkowie zarzdu).

- Rodzajowe samodzielne (zadra lub cztonek zagedu sam autoryzuje przelewy do
wskazanych wierzycieli, np. US, ZUS)

« Do limitu i powyzej limitu (wskazanie kwoty, do ktérej oboyzuje jeden rodzaj
petnomocnictwa, a powgj inny).

« Petnomocnictwo terminowe (do daty).

Jak wida&, mazliwosci definiowania petnomocnictwadardzo szerokie i pozwadana
kontrok nad operacjami bankowymi w przypadku ograniczoremgdania na linii zarglca-
wspolnota lub nawet wewtrz wspolnoty. Niestety, stosowanie wielopodpisunvaga duej
dyscypliny po stronie cztonkdéw zadu wspolnoty. Realizacja przelewdéw wymaga
autoryzaciji przez wszystkich wymaganych petnomoawikdlatego praktyka pokazujee
najlepszym rozwizaniem jest autoryzacja przez dwie osoby — dlaadagzpetnomocnictwo



0g6lne z dowola osola z listy. Stosowanie autoryzacji przezeegj niz trzy osoby powoduje
catkowity paralk wspolnoty, zawsze kogaabraknie do zteenia podpisu we wigiwym
czasie.

Przykiad, wspélnota udziela petnomocnictwa zdcy nieruchoméci do:

« samodzielnej autoryzacji wszystkich przelewow ddsZWS realizowanych z
rachunku bigacego (funduszu eksploatacyjnego),

« samodzielnej autoryzacji wszystkich przelewéw pginy rachunkiem bigsgcym
(funduszu eksploatacyjnego) a rachunkami pomocmcgiunduszu remontowego
lub lokat terminowych),

« przygotowania i autoryzacji ,na pierwseke” wszystkich przelewéw na rachunki w
obcych bankach realizowanych z rachunkudego (funduszu eksploatacyjnego),

« przygotowania i autoryzacji ,na pierwseke” wszystkich przelewéw na rachunki w
obcych bankach realizowanych z rachunkéw pomocoltffunduszu remontowego
lub lokat terminowych),

W dwadch ostatnich przypadkach wspolnota definiigie dodatkowych dwaoch
petnomocnikow (cztonkdéw zagdu), podpis jednego z nich wystarczy do petnej igaixji
(realizacji) przelewu.

Takie rozwazanie najlepiej sprawdzagsi praktyce, zmniejszagsryzyko, ze przelew nie
zostanie zrealizowany w terminie, bo jedyny (upgnvany) cztonek zargdu przebywa na
rybach i nie ma dogpu do systemu informatycznego.

Ptatnosci masowe, znane rowniejako wptaty na ,konta wirtualne”

Wprowadzenie kont wirtualnych oraz systeméw bankawiyrozliczeniowo-ksigowych u
zarzadcow pozwolito zautomatyzowarost, ale w tradycyjnym rozwgzaniu bardzo
pracochtona czynna¢ — kskgowanie wptat zaliczek lub czynszow. Jeszcze 3attlmu
bardzo powszechne byleazne ksigowanie wptat na podstawie wygdw bankowych.
Takie rozwgzanie sprzyjato powstawaniu sporych zalégtov uzupetnianiu danych,
utrudniato proces windykacji oraz generowatagliczbe wptat od niezidentyfikowanych
nadawcéw i trudnym do oksienia przeznaczeniu, kgjowanych jako kwoty do wyjaienia.

Wprowadzenie kont wirtualnych znaco usprawnito przeptyw informacji poguzy
bankiem a zawdca i pozwolito na bardzo szyhk bezbtdn identyfikacg wptat. Numer
rachunku bankowego, ktory jest wydrukowany waksczce mieszkaniowej toagj cyfr
zawierajcych informacje pozwalage identyfikowa:

« wspolnot, na ktorej konto ma wphat wptata,

« tytut ptatncci — fundusz eksploatacyjny lub remontowy,
- lokal mieszkalny lub wigciciel wptacagcy czynsz.

Przyktadowy numer rachunku z k&eczki mieszkaniowej 2113701125410 616 0 006160001



« Dwie pierwsze cyfry — 21 — to cyfry kontrolne &4ue weryfikacji poprawnsci
wpisania pozostatych cyfr w numerze rachunku.

« Nastpne osiem cyfr — 13701125 — to cyfry oznageajcentrum rozliczeniowe banku,
dzigki tym cyfrom pienadze wptacone w innym banku, na poczcie lub przeariet
trafiaja do tego banku, w ktérym wspolnota posiada rachunek

- Kolejne trzy cyfry — 410 — oznacaagaradcg nieruchoméci obstuguacego dan
wspolnot i pozwalaj bankowi przygotowadla niego elektroniczny raport dnia ze
wszystkich wptat dokonywanych przez cztonkow tepalsoty.

« Nastpne trzy — 616 — identyfikajkonkretra wspélnot mieszkaniow, w naszym
przyktadzie 616 oznacza Wspolad@hopina 16a.

+ Kolejna jedna cyfra — np. 0 — oznacza,wptata dotyczy funduszu eksploatacyjnego
(zaliczka A). Proszzwrock uwag;, ze w kshazeczce funduszu remontowego (zaliczka
B) w tym samym miejscu nie znaléc si¢ cyfra 2.

To wskutek opisanego powsj ciagu cyfr bank potrafi przypisavptai na rzeczywiste konto
wspdlnoty.

W systemie informatycznym banku ustawiony jestgagicy algorytm: jeeli mamy cag
cyfr 2113701125410616, to wptywaae kwoty trafiag na rzeczywiste konto wspoélnoty
13137011091001000389020001 prowadzone w oddzialeuba

Ostatnich dziewi¢ cyfr, np. — 006160001 — identyfikuje konkretny dkv budynku
wspolnoty lub wiaciciela lokalu. Opisane rozwganie oznaczae kazdy wiaciciel lokalu
dysponuje wtasnym indywidualnym (wirtualnym) nuer@rrachunku bankowego, ktory
pozwala ksigowa wptacane kwoty na wiaiwe rachunki bankowe wspoélnot
mieszkaniowych i jednoczeie automatycznie kggowa w systemie rozliczeniowo-
ksiggowym zarzadcy.

Powyzszy przyktad mee nieco odbiegaod rozwazan przyjetych w innych bankach, ale
zasada jest jednakowa — wptaty na ,konta wirtuabaeZestawiane przez banki w takim
formacie, ktéry pozwala bezproblemowo zaimportéwautomatycznie rozksgowa we
wszystkich wspotczesnych programach rozliczeniowiegowych stosowanych przez
zarzadcow.

Zintegrowany system bankowo-rozliczeniowo-kggowy

Najbardziej zaawansowanym systemem komunikacjinkiean jest zintegrowany
internetowy system bankowo-rozliczeniowodggiwy dla wspdélnot mieszkaniowych. Taki
system jest obecnie udeghiany tylko przez jeden bank.

System pozwala na prowadzenie obstugi wspoélnotysaystkich aspektach finansowych:
naliczenia optat, ewidencja wptat, rozrachunki aéaicielami, rozliczenia, windykacja,
sprawozdawczg, operacje bankowe.

System jest gbhoko zautomatyzowany i po parametryzacji wspolnptjegajcej na
zdefiniowaniu wiacicieli, lokali, metod naliczi poszczegolnych sktadnikow kosztowych,
przechodzi w stan pracy automatycznej.gi§ewanie wptat zaliczek, dekrety kgowe g
realizowane bez ingerencji czlowieka. llustracppoazuje zestawienie operacji ¢gpwych



wraz z ich statusem — rozkgowano automatycznie.

Wskutek przeniesienia systemu do Internetulime jest zastosowanie takich rozwa, jak
wielopodpis lub wielopoziomowe logowanie znymi uprawnieniami dla logagych se:

- Zarzmdca — petne uprawnienia do edycji wszystkich dar(gefiniowanie lokali,
sposobow nalicze wprowadzanie odczytow licznikowych, wprowadzafiailetur,
przygotowanie przelewoéw bankowych, autoryzacjalprzéw, jeli nadano takie
uprawnienia). Zarglca nieruchomii jest petnomocnikiem wspalnoty i jednoénee
ma nadamrole - zaradca.

» Ksiegowy — uprawnienia do edycji wszystkich danych,yzatkiem podpisywania
przelewéw. Rola - kggowy maze by nadana pracownikowi zagdcy nieruchomsci
odpowiedzialnemu za wprowadzanie do systemu NORDRdommp. faktur i
odczytéw licznikowych.

« Czlonek zarzdu — prawo do biernego poddu wszystkich danych oraz prawo do
autoryzaciji przelewow.

« Kontroler — prawo do biernego poddu wszystkich danych. Kontrolerem peoby¢
na przyktad pracownik wydziatu gospodarki lokalowejirzzdzie miasta, ktory
reprezentuje udziaty gminy we wspaolnocie.

Internetowy dosip do systemu to tak brak problemow z synchronizaganych pontidzy
systemami ksigowymi na r@nych komputerach. Przykiadowo, zgiza korzystajcy z
klasycznego oprogramowania wykupit dodatlkdigencg na program, aby nioa byto go
zainstalowa w domu kstgowej na jej prywatnym komputerze. Wskutek tegavigzania
ksiggowa mae pracowaw domu, a dane przenosi na paoniJe&li w czasie pracy
ksiggowej w domu kté zaloguje si w firmie i wprowadzi lub zmieni jakiekolwiek dants,
po przeniesieniu danych przezdgowa nie da st ich zsynchronizowa— ktéra praca
zostanie stracona.

Taki zintegrowany system bankowo-kgdowo-rozliczeniowy faktycznie oddaje cztonkom
wspolnoty peta kontrok nad piengdzmi. Czy tak bdzie wyghdata przyszié¢ systemow
pozwalajcych na komunikagjklienta z bankiem i zasglzanie finansami? Wszystko
wskazujeze wianie tak s¢ stanie!

Pawet Olubek

(Autor jest ekspertem Banku DnB NORD Polska SAvrfaa BISE) i odpowiada za
wspétprag banku z zar@lcami nieruchomgei i wspdolnotami mieszkaniowymi.)



