OPRACOWANIE SENUSO - PAZDZIERNIK 2026

Strefa Domu: z dobrej
administraciji

W howoczeshego partnera
wspolnot

Kroétki research mozliwos$ci rozwoju na lata 2026-2027: co zmienia sie w
prawie i na rynku, gdzie lezg nowe przychody i co da sie poprawic¢ od reki.
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Liczby z licznika na strefa-domu.pl (deklaracja firmy, odczyt 21.10.2026).




01 - PROFIL DZIS

Mtoda, szybka administracja z todzi

Strefa Domu Sp. z 0.0. zarzgdza wspolnotami mieszkaniowymi w todzi. Firma
powstata, bo — jak piszg jej zatozyciele — nie odpowiadat im schemat dziatania

duzych firm administrujgcych.

Siedziba: ul. Pomorska 316H, 92-010 £6dz - KRS 0000842216 - biuro czynne 8-16

Klient: wspdlnoty mieszkaniowe — 27 wspodlnot, 40 nieruchomosci

Model pracy: 3 kroki — analiza stanu wspolnoty - plan i harmonogram - biezgca praca

.pod czujnym okiem" zarzadu

Cyfrowo: Strefa Klienta (system I0K) dla mieszkancéw; osobny kontakt do ksiegowosci

Umowa bez okresu
wypowiedzenia

Odwazny wyrdznik: wspoélnota moze
odejsc¢ bez okresu wypowiedzenia.
Rzadkos$¢ na rynku — warto go mocniej
eksponowac.

Szybkosé reakcji

,Zatatwianie spraw na biezaco, w
najszybszym mozliwym terminie” —
obietnica, ktérg mozna zmierzyc¢ i pokazac
(SLA).

Wiasna ksiegowosé

Osobny dziat i telefon ksiegowosci —
fundament pod rozliczenia online i
raportowanie dla zarzadow.

Skala do wzrostu

Ok. 92 tys. m? to portfel, ktéry pozwala
wdrazac standardy (cyfrowe,
energetyczne) bez korporacyjnej inerciji.



02 - CO SIE ZMIENIA

Cztery zmiany, ktére w cigqu 12-18 miesiecy trafia do kazdej
wspolnoty

Kazda z nich to dla zarzadow ktopot, a dla przygotowanego zarzadcy — powdd, by wspdlnota zostata albo przyszta.

DO 1.01.2027 PROJEKT RCL, LUTY 2026
Zdalny odczyt licznikéw Nowelizacja ustawy o wtasnosci lokali
Ustawa o efektywnosci energetycznej wymaga wymiany cieptomierzy, podzielnikéw i Gtosowanie obiegowe zwyktg wiekszosciag gtosujacych (min. 2 tygodnie), uchwata o
wodomierzy cieptej wody, zamontowanych przed 22.05.2021, na urzadzenia z zarzadcy bez notariusza, fundusz remontowy jako odrebny majatek, prawo wgladu w
odczytem zdalnym — o ile jest to technicznie wykonalne i optacalne. dokumenty, liczniki jako czes¢ wspodlna.
Szansa: audyt urzadzen i wspolny przetarg dla wszystkich wspdlnot w portfelu — Szansa i ryzyko: fatwiej przeja¢ wspoélnote — i fatwiej jg straci¢. Wygrywa zarzadca z
nizsza cena dzieki skali. przejrzystymi dokumentami i e-gtosowaniem.
EPBD: 29.05.2026 - ETS2: 2027-2028 JUzZ DZIS
Fala renowacji budynkéw tadowarki EV w garazach
Dyrektywa EPBD wymaga krajowego planu renowacji; projekt zaktada Ustawa o elektromobilnosci daje mieszkanncom prawo do punktu tadowania; wspdlnota
termomodernizacje ok. 13 tys. budynkow wielorodzinnych rocznie. Optfata ETS2 moze odmowic tylko w ustawowych przypadkach (np. negatywna ekspertyza). Sady
podniesie koszt ogrzewania paliwami kopalnymi. przyznaja racje kierowcom.
Szansa: koordynacja termomodernizacji i PV z dotacjami (m.in. premia Szansa: gotowa procedura ,wniosek - ekspertyza - zgoda" i plan mocy dla catego
termomodernizacyjna BGK) jako ustuga ptatna. garazu zamiast sporow.

Rynek: w 2025 r. oddano w Polsce 208,8 tys. mieszkan, w tym ponad 134 tys. deweloperskich (GUS, PZFD) — kazda nowa inwestycja to nowa wspdlnota, ktora wybiera
zarzadce. Stan prawny projektow nalezy zweryfikowac przed wdrozeniem.



03 - SZANSE ROZWOJU

Szesé kierunkdéw, uszeregowanych od najszybszego zwrotu

Dobrane do obecnego profilu: lokalny zarzadca wspadlnot, sprawny zespot, wtasna ksiegowosc i Strefa Klienta.

01 szybki zwrot
Pakiet ,Liczniki 2027”

Audyt urzadzen pomiarowych we wszystkich 27
wspolnotach, jeden przetarg, harmonogram wymian i
rozliczen.

» wynagrodzenie za koordynacje projektu

e argument w rozmowach z nowymi wspolnotami

Termin ustawowy jest bliski — zarzady bedg szukaty kogos,
kto to ,ogarnie”.

04 sredni termin
Koordynator modernizacji
Plan funduszu remontowego, audyt energetyczny,
termomodernizacja, PV na dachu, wnioski o dotacje i
nadzor nad wykonawcami.

» nowa linia przychoddéw projektowych

e nizsze koszty medidw = zadowoleni mieszkancy

Fala renowacji i ETS2 sprawia, ze zarzady beda pytac ,co z
naszym budynkiem?".

02 szybki zwrot

Asystent Al dla mieszkancow 24/7

Agent Al przyjmuje zgtoszenia usterek (telefon, mail,

WhatsApp), odpowiada na pytania o optaty i terminy,

nadaje priorytet i przekazuje sprawe administratorowi.
» mniej telefonéw w godzinach 8-16

* mierzalne SLA zgtoszen

Bezposrednio wzmacnia obietnice ,na biezgco"” — takze po
godzinach.

05 $redni termin
Wspodlnoty z nowych inwestyciji
Partnerstwa z todzkimi deweloperami: zarzadca na
start, przejecie budynku, obstuga usterek z rekojmi i
gwarancji.

o staty doptyw nowych wspdlnot

» ustuga ,odbiory i usterki” jako wyréznik

Projekt nowelizacji pozwala wspdlnocie samej dochodzi¢
roszczen z wad czesci wspolnych.

03 szybki zwrot
Cyfrowa wspdlnota
E-gtosowanie uchwat w trybie obiegowym, dokumenty i
protokoty online, saldo optat i odczyty w jednym
miejscu (rozbudowa Strefy Klienta).

» gotowos¢ na nowelizacje ustawy

e automatyczne protokoty z zebran (Al)

Przejrzystosc¢ to najlepsza obrona przed tatwiejszg zmiang
zarzadcy.

06 $redni termin
Garaze gotowe na EV
Standardowa procedura wnioskow o tadowarki,
ekspertyza mocy, plan rozbudowy instalacji i
rozliczanie energii.

« koniec sporéw sasiedzkich

e przychdd z koordynaciji i rozliczen

Liczba wnioskow bedzie rosta razem z flotg aut
elektrycznych.



GDZIE SENUSO MOZE POMOC OD RAZU
Al, ktéra odciaza biuro, a nie zastepuje
ludzi

Agenci Al potrafig przejgc¢ powtarzalng czes¢ pracy administracji: przyjmowanie
zgtoszen, przypomnienia o ptatnosciach, projekty uchwat i ogtoszen, protokoty z
zebran, zestawienia dla zarzgddéw wspodlnot.

Zespot zyskuje czas na to, co buduje relacje: wizje lokalne, rozmowy z
zarzgdami, nadzor nad remontami.

zgtoszenia 24/7 projekty uchwat protokoty z zebran

przypomnienia o optatach raport dla zarzadu



04 - SZYBKIE WYGRANE
Strona WW\W\: kilka poprawek, ktore zwiekszg liczbe zapytan
Strona to pierwsze miejsce, w ktérym zarzad wspdlnoty porownuje zarzgdcow. Sprawdzilismy jg 21.10.2026.

Zakres Ustug

strefa-domu.pl/oferta/ — sekcja ,Zakres ustug” wyswietla puste ramki (zrzut z 21.10.2026, przeglagdarka Chromium 1366 px).

Pusty ,,Zakres ustug” Wuyréznik ukryty w tekscie Literéwka w formularzu

Na stronie oferty pig¢ ramek ustug nie ma tre$ci — w kodzie ~Umowa bez okresu wypowiedzenia” to najmocniejszy JJesli sg Panstwo zainteresowanie wspotpracy” -
widzety ,flip-box" sg puste (prawdopodobnie wytgczony argument — dzi$ schowany w akapicie. Warto da¢ mu wtasny ,zainteresowani”. Drobiazg, ale to zdanie nad formularzem
dodatek Elementor Pro). Klient nie widzi, co obejmuje oferta. baner i przycisk ,Zapytaj o ofertg". ofertowym.

Pozostatosci wtyczki ogtoszen Brak dowodéw jakosci Liczniki bez JavaScriptu pokazuja ,,0”

W kodzie strony wisi modut logowania wtyczki Estatik z Brak referenciji, opinii zarzaddw i przyktadéw zrealizowanych Liczby (m?, wspolnoty) sg animowane skryptem; bez niego i
angielskimi tekstami (,Don't have an account?”, ,zapisa¢ remontow. Trzy krotkie case studies podniosg wiarygodnos$c¢ dla czesci robotow widac zera. Warto wpisa¢ wartosci w
swoje ulubione domy”). Nie pasuje do zarzadcy — do liczby ,94%". HTML.

usunigcia.




05 - PLAN DZIAtLANIA

30 /60 /90 dni

Najpierw to, co widac od razu, potem ustugi, ktére budujg przychod na 2027 rok.

30 dni

Porzadek i widocznosé

e naprawa ,Zakresu ustug”, literowki i
pozostatosci wtyczki

e baner ,bez okresu wypowiedzenia” + case
studies

 inwentaryzacja licznikow we wszystkich
wspolnotach

60 dni

Pilotaz cyfrowy
 asystent Al zgtoszen w 2-3 wspdlnotach
» e-gtosowanie obiegowe i dokumenty online

e zapytania ofertowe na zdalny odczyt dla
catego portfela

90 dni

Nowe ustugi i klienci

« oferta ,Koordynator modernizacji” i
procedura EV

e rozmowy z 3-5 tédzkimi deweloperami

e raport kwartalny dla zarzgdéw: SLA, koszty,
plan remontéw



Porozmawiajmy o pierwszym kroku

Chetnie pokazemy, jak asystent Al i cyfrowa wspolnota dziatajg w praktyce — na przyktadzie jednej z Panstwa
wspolnot.

Zrédta: strefa-domu.pl (strona gtéwna, oferta, kontakt — odczyt 21.10.2026); muratordom.pl o projekcie nowelizacji ustawy o wtasnosci lokali (12.03.2026); gazetaprawna.pl i odpowiedzi MKi$ o zdalnym odczycie

(ustawa o efektywnosci energetycznej); bank.pl, inzynierbudownictwa.pl o EPBD i KPRB; GUS/PZFD o mieszkaniach oddanych w 2025 r.; elektromobilni.pl i orzeczenie SR Warszawa Praga-Potudnie Il C 169/24 o
tadowarkach EV.

Materiat poglgdowy i edukacyjny — nie stanowi porady prawnej ani oferty handlowej. Status projektow ustaw wymaga weryfikacji na dzien wdrozenia. Grafiki majg charakter ilustracyjny i nie przedstawiaja
nieruchomosci zarzadzanych przez Strefa Domu.

Opracowanie: Senuso Verte Sp. z 0.0. - 10/2026
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