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Przewodnik: Zarzgadzanie Nieruchomosciami i
Mediami w Apache OFBiz 20

Niniejszy poradnik opisuje proces konfiguracji i obstugi ewidencji mieszkan (nieruchomosci) oraz rozliczania
ustug komunalnych przy uzyciu modutéw Fixed Asset, Party, Agreement, Order, Requirement oraz
Accounting.

1. Logika Modelu i Architektura Danych

Zarzadzanie nieruchomosciami w OFBiz opiera sie na powigzaniu obiektow fizycznych z ich reprezentacjg
ksiegowg i operacyjna.

Mapowanie obiektow:

® Mieszkanie (Obiekt fizyczny): Reprezentowane przez Fixed Asset (Srodek Trwaty). Jest to konkretna
instancja (np. "Mieszkanie nr 5 przy ul. Polnej").

® Typ Nieruchomosci (Szablon): Reprezentowany przez Product typu "Asset". Stuzy jako wzorzec
parametrow dla konkretnych mieszkan.

® Wiasciciel/Zarzadca: Reprezentowany przez Party z rolg OANER lub | NTERNAL_ORGANI ZATI ON.
® Dostawca (Utility Company): Reprezentowany przez Party z rolg SUPPLI ER
® Licznik (Meter): Powigzany z Fixed Asset. Stuzy do ewidencji zuzycia medidéw mierzalnych.
Definicja medidw i ustug (Produkty):
W systemie kazdy rodzaj kosztu musi by¢ zdefiniowany jako Product. Wyrézniamy trzy gtéwne kategorie:
1. Media licznikowe (Metered Utilities):
® Prad (Electricity): Zasilanie oswietlenia i urzadzen. (Jednostka: kWh).
® Woda zimna i ciepta (Water): Do celéw spozywczych i higienicznych. (Jednostka: m3).
® Gaz (Gas): Gotowanie i podgrzewanie wody. (Jednostka: m3 / kwWh).
® Ogrzewanie (Heating): Komfort termiczny (miejskie, gazowe). (Jednostka: GJ / m2).
2. Optaty state i fundusze (Fixed Fees):

® Wyw6z Smieci (Waste collection): Obowigzkowa optata za odpady komunalne.



3.

® Fundusz remontowy (Renovation fund): Srodki na przyszte remonty czesci wspéinych.
® Czynsz (Service charge): Regularna optata obejmujgca najem i utrzymanie.

Ustugi dodatkowe (Additional Services):
® Internet: Ustugi telekomunikacyjne.

® Telewizja kablowa: Dostep do programéw i rozrywki.

2. Przeglad Przypadkéw Uzycia (Use Cases)

UC1:

ucz:

UC3:

Uc4:

UC5:

uUce:

Tworzenie obiektu nieruchomosci dla ewidencji

Logika: Definicja modelu w katalogu produktow (Product typu Asset), a nastepnie utworzenie Fixed
Asset.

Konfiguracja licznikéw dla obiektu
Logika: Dla kazdego Fixed Asset definiujemy odpowiednie Meters.
Nawigzanie relacji z dostawcami

Logika: Tworzona jest Agreement (Umowa). Relacja z Fixed Asset jest ustalana na etapie operacyjnym
(UC5/UC6).

Okresowy odczyt i rozliczenie

Logika: Wprowadzenie Meter Reading. R6znica miedzy odczytami stanowi podstawe do rozliczenia
kosztow zmiennych.

Zarzadzanie potrzebami (Requirements)

Logika: Na podstawie odczytéw licznikow lub planowanych remontéw generowane jest
zapotrzebowanie (Requirement) na dany produkt/ustuge dla konkretnego mieszkania.

Proces sktadania zamoéwien (Orders)

Logika: Przeksztatcenie Requirement lub danych z Agreement w Purchase Order (Zamowienie
zakupu).

3. Konfiguracja Obiektu w Ul

1.

2.

Accounting -> Global GL Settings -> Fixed Asset Type: Upewnij sie, ze istnieje REAL_ESTATE.

Accounting -> Fixed Assets: Utwdrz nowe mieszkanie, nadaj nazwe i przypisz role ONNER.

4. Zarzadzanie Dostawcami i Umowami

1.

Parties: Rejestracja dostawcow z rolg SUPPLI ER.



2. Agreements: Utworzenie umowy PURCHASE_AGREEMENT. W sekcji Agreement Items dodaj produkty
(np. woda) i zdefiniuj warunki cenowe. Uwaga: Na tym etapie definiujemy ogdlne warunki wspétpracy;
powigzanie z konkretnym mieszkaniem (Fixed Asset ID) nastepuje w module Order lub
Requirement, co pozwala jednej umowie obstugiwac wiele lokali.

5. Obstuga Licznikéw (Meter Readings)

Rejestracja odczytu odbywa sie w aplikacji Asset Maintenance -> zaktadka Meters. Dane te mogg stuzyc jako
podstawa do generowania zapotrzebowan w module Order.

6. Wykorzystanie modutéw Requirements i Orders
Aby zwiekszy¢ kontrole nad kosztami, OFBiz pozwala na wdrozenie petnego cyklu zamowien:

Krok 1: Generowanie Zapotrzebowania (Requirement)
1. Przejdz do: Order -> Requirements.
2. Kliknij Create New Requirement.
3. Requirement Type: PRODUCT _REQUI REMENT.
4. Product: Wybierz media (np. Prad).

5. Fixed Asset: Wskaz konkretne mieszkanie. To pole jest kluczowe dla automatyzacji.

Krok 2: Automatyczne tworzenie Zamoéwienia (Purchase Order)
Aby powigzanie z Fi xed Asset przeszto automatycznie do zamdwienia:

1. Uzyj ekranu Order -> Requirements -> Approved Product Requirements (lub Approve
Requirements).

2. Zaznacz wymagania dla tego samego dostawcy i kliknij Create Purchase Order.

3. Mechanizm: System OFBiz podczas konwersji Requi r enent -> Or der | t emautomatycznie kopiuje
wartos¢ pola f i xedAsset | d. Dzieki temu kazda pozycja w wygenerowanym zamowieniu zakupu jest
juz przypisana do konkretnego mieszkania bez recznej edycji.

Krok 3: Reczne powigzanie w Order Entry (Opcjonalnie)
Jesli tworzysz zamdwienie bezposrednio (bez Requirement):

1. Podczas dodawania produktu do koszyka w Order Entry, wejdZ w opcje zaawansowane pozycji
zamowienia.

2. W polu Fixed Asset ID wybierz identyfikator mieszkania.

3. Jesli dla produktu istnieje aktywna umowa (Agreement) przypisana do tego Fi xed Asset, system
moze sugerowac cene zdefiniowang dla tej konkretnej nieruchomosci.



7. Powigzanie z Ksiegg Gtownga (GL)

W Global GL Settings -> Asset Type GL Account nalezy zdefiniowac konta dla REAL_ESTATE. Wykorzystanie
zamowien (Orders) pozwala na Sledzenie "zobowigzan otwartych" (Encumbrances), co daje lepszy wglad w
ptynnos¢ finansowg zarzadcy nieruchomosci.

8. Proces Rozliczania Faktur

1. Purchase Invoice: Tworzona na podstawie zamdwienia (Order).

2. Automatyzacja: Poniewaz zamowienie ma juz przypisany Fi xedAsset | d na poziomie pozycji, faktura
generowana z tego zamdwienia odziedziczy te powigzania. Pozwala to na automatyczne ksiegowanie
kosztow mediéw bezposrednio w ciezar konkretnego srodka trwatego (nieruchomosci).

9. Monitoring i Raportowanie
Dzieki integracji modutéw Requirement -> Order -> Invoice -> Fixed Asset, system umozliwia:
® Sledzenie petnej $ciezki audytu: od odczytu licznika, przez zaméwienie, az po ptatnosc.
® Analize kosztow planowanych (Requirements) vs. zatwierdzonych (Orders) vs. poniesionych (Invoices).

® Generowanie raportow rentownosci per nieruchomos¢ z uwzglednieniem kosztéw w toku.
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