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WSTEP

Nieruchomos¢ jako aktywo inwestycyjne w zakresie digitalizacji nie jest tak roz-
winieta jak inne grupy aktywow. Wynika to ze specyfiki samej nieruchomosci, a co
za tym idzie - ze specyfiki transakcji na tym rynku. Ograniczony dostep do infor-
magcji dotyczacych transakeji na rynku nieruchomodci, sposobéw finansowania
tych transakeji oraz zarzadzania nieruchomosciami jest zrédtem niewystarczajacej
przejrzystosci tego rynku.

Implementacja nowoczesnych technologii na rynku nieruchomosci jest nieunik-
niong konsekwencjg czwartej rewolucji technologicznej. Pojawienie si¢ rozwigzan
sprzyjajacych digitalizacji stosunkowo odpornego na zmiany sektora nierucho-
mosci jest z jednej strony konieczno$cia wynikajaca z efektywnosci ekonomicznej,
a z drugiej stanowi odpowiedz na zmieniajace si¢ potrzeby i preferencje klientow
na tym rynku. Szerokie zastosowanie technologii cyfrowych w nieruchomosciach,
w tym internetu rzeczy (IoT), automatyzacji decyzji, uczenia maszynowego i sztucz-
nej inteligencji (AI) (Starriin., 2021), redefiniuje sposob, w jaki ludzie zyja, pracuja
i inwestuja. Dlatego rynek nieruchomosci uznawany jest za jeden z rynkéw najmniej
zaawansowanych technologicznie. Pomimo to podejmuje si¢ proby wdrazania no-
woczesnych technologii okreslanych jako PropTech na réznych obszarach tego
rynku, w tym takze na rynku mieszkaniowym w zakresie realizacji projektow inwe-
stycyjnych, zarzadzania nieruchomosciami, obrotu i finansowania nieruchomosci.

Termin PropTech jest definiowany jako wszelkie innowacje technologiczne w seg-
mencie nieruchomo$ci wraz z branza i szeroko pojetym biznesem (Dearsley, 2019).
Wystepuja rowniez inne definicje, swoim zakresem przedmiotowym obejmujace
produkty, procesy i pomysty biznesowe, ktére wykorzystuja najbardziej innowa-
cyjne zasoby w dziedzinie technologii informacyjno-komunikacyjnych na rynku
nieruchomosci (Baum, 2020; Hasenmaile i Rieder, 2017; Pyle i in., 2017). W tym
kontekscie pojawiajg si¢ takze pojecia FinTech i ConTech, ktére odnosza si¢ do za-
stosowan technologicznych w sektorze finansowym i budowlanym (Maududy i Ga-
mal, 2019a). W odniesieniu do ekonomii istotne pojecie wprowadza Shaw (2018),
twierdzac, ze termin PropTech nie wyjasnia dostatecznie dynamiki socjotechnicz-
nej napedzajacej cyfryzacje technologii nieruchomosci. Proponuje koncepcje Plat-
form Real Estate, aby podkresli¢, ze infrastruktury cyfrowe umozliwiaja nowe efekty
sieciowe i interakcje, restrukturyzuja tez relacje spoleczno-gospodarcze na rynku
nieruchomo$ci (Porter i in., 2019).
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Gléwnym celem PropTech jest optymalizacja tradycyjnych fancuchéw wartosci
nieruchomosci oraz uzyskanie wiekszej wydajnosci i efektywnosci (Maududy i Ga-
mal, 2019a; Pyle i in., 2017). W ramach PropTech wyrdznia si¢ nastepujace obszary
badawcze nieruchomosci:

1) technologia budowlana (Baum, 2017; JLL, 2017);

2) bezposrednia realizacja procesu inwestycyjnego i eksploatacja, dziatalno$¢ de-
weloperska (Maududy i Gamal, 2019b);

3) obrét i zarzadzanie, obejmujace miedzy innymi zarzadzanie, sprzedaz i marke-
ting (Baum, 2017; Maududy i Gamal, 2019a);

4) posrednie/finansowe inwestowanie w nieruchomosci (Shaw, 2018).

Przemyst 4.0 rozpoznaje szeroki zestaw technologii, ktore szybko redefiniuja prze-
myst, w tym sektor nieruchomodci. Te szerokie technologie obejmuja miedzy inny-
mi internet rzeczy (IoT), przetwarzanie w chmurze, automatyzacje decyzji, uczenie
maszynowe i sztuczng inteligencje. Sektor nieruchomosci dopiero si¢ uczy, w jaki
sposob wykorzystywa¢ cyfrowe innowacje do optymalizacji proceséw inwestycyj-
nych, zarzadzania energiag w budynkach, jak tworzy¢ komfortowe i ekonomiczne
warunki dla uzytkownikéw. Trendy w obszarze PropTech skupiaja si¢ wokot tech-
nologii faczacych sie z urzadzeniami na miejscu w celu przechwytywania danych
srodowiskowych, poczawszy od odpadéw i materiatéw, po jakos¢ powietrza. Prop-
Tech wykorzystuje platformy w chmurze do gromadzenia i analizy danych oraz
sztuczng inteligencje do dostarczania kluczowych informacji uczestnikom rynku.
Wykorzystanie sztucznej inteligencji do szybkiego generowania opcji projektowania
budynkéw daje szans¢ wprowadzenia bardziej przyjaznych dla srodowiska rozwia-
zan w zakresie surowcow, Zrédet energii itp. W zakresie PropTech funkcjonuje kilka
branz: rynek nieruchomosci (property), inteligentne miasta (smart city) i budynki
(smart building), gospodarka wspoétdzielenia (shared economy), przemyst budow-
lany (ConTech) i finansowanie nieruchomosci (FinTech).

Monografia podejmuje aktualng i istotng tematyke wykorzystania nowoczesnych
technologii, w tym innowacyjnych produktéw technologicznych i biznesowych
w dziatalno$ci podmiotéw aktywnych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych,
gléwnie na rynku pierwotnym. Jest to stabo rozpoznany do tej pory obszar badaw-
czy wykorzystujacy innowacyjne technologie z grupy PropTech, ktére oddziatujg na:

1) zréwnowazony rozwdj lokalnych rynkéw mieszkaniowych w Polsce,
2) funkcjonowanie miast i aglomeracji (w szerszym zakresie).

Zidentyfikowana przez autoréw luka badawcza dotyczy w szczegélnosci:

- niskiego stopnia rozpoznania problematyki PropTech w literaturze naukowej,
jak tez w publikacjach branzowych;

- oceny poziomu implementacji innowacyjnych technologii i rozwigzan w bran-
zy deweloperskiej;

- oddzialywania nowoczesnych technologii i rozwigzan na:
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« spoleczenstwo, z uwzglednieniem spolecznosci lokalnej,

« $rodowisko naturalne polozone w bezposrednim sgsiedztwie realizowanych
projektéw inwestycyjnych,

« lad korporacyjny, rozumiany jako relacje zachodzace pomiedzy interesariu-
szami badanych przedsigbiorstw,

« gospodarke lokalng, w tym aspekty rynku pracy,

ktére nierozerwalnie taczg sie z problematyka zréwnowazonego rozwoju, tak obec-
nie potrzebng i akceptowalng przez wszystkie spotecznosci, w kontekscie aktualne;j
sytuacji spoleczno-ekonomiczno-ekologiczne;.

Podjecie tematu w ramach PropTech na lokalnym rynku nieruchomosci ma na
celu okreslenie mozliwos$ci absorpcji nowych technologii w warunkach polskich.
Do analizy zostal wybrany obszar dzialalnosci deweloperskiej na rynku mieszka-
niowym. Znaczenie wiedzy na temat nowoczesnych technologii w branzy dewelo-
perskiej stanowi przedmiot zainteresowania na wielu lokalnych rynkach. Maududy
i Gamal (2019a) podkreslaja, ze niewykorzystanie dostepnych technologii Prop-
Tech moze doprowadzi¢ do zmniejszenia sprzedazy, spadku pozycji konkurencyj-
nej i ostatecznie wyjscia z rynku.

W zwiazku z tym zasadniczym celem monografii jest przedstawienie teoretycz-
nych i praktycznych aspektéw PropTech w odniesieniu do dziatalno$ci deweloperéow
mieszkaniowych na lokalnym rynku nieruchomosci. Autorzy dokonali krytyczne-
go przegladu literatury oraz przeprowadzili badania wlasne wéréd przedsiebiorstw
deweloperskich na wybranym lokalnym rynku mieszkaniowym.

Wykorzystanie technologii PropTech znacznie wzrosto w ostatnich latach. W 2021
roku w firmy PropTech zainwestowano ponad 32 miliardy dolaréw (CRETT, 2022).
To wlasnie technologie PropTech umozliwily funkcjonowanie branzy podczas
pandemii COVID-19. W sytuacji gdy sprzedajacy nie mogli juz po prostu wysta-
wi¢ mieszkania na sprzedaz, korzystajac z ustug posrednika, spotykac sie z poten-
cjalnymi kupcami bezpos$rednio, organizowa¢ doméw otwartych, PropTech ulatwit
sprzedaz, udostepniajac technologie, ktdre wezesniej byly nieosiagalne, a zestawienia
danych, algorytméw, mozliwosci fotoskanowania i rozpoznawania obrazéw, modeli
dynamicznej wyceny, systemow zarzadzania relacjami z klientami i wszystkiego, co
mozna zaliczy¢ do sztucznej inteligencji, pozwolito lepiej informowa¢ uzytkowni-
kéw i poprawilo efektywnos¢ dziatalnosci. Jest to réwniez podstawowa technologia,
z ktorej korzystaja profesjonalisci z branzy nieruchomosci, deweloperzy, zarzadcy
nieruchomosci, firmy budowlane, banki i inne podmioty, aby zarzadza¢ i uspraw-
nia¢ transakcje na rynku nieruchomosci.

Pierwszy rozdzial ma charakter teoriopoznawczy i stanowi przeglad literatury
w zakresie zrownowazonego rozwoju, jako szerszego kontekstu, a zarazem motywu
przewodniego dla zastosowania nowoczesnych technologii i rozwigzan na rynku
nieruchomosci. Mozna bowiem uzna¢ PropTech za narzedzia wykorzystywane do
osiggania celow zréwnowazonego rozwoju. W rozdziale omdéwiono kolejno poje-
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cie i istote zréownowazonego rozwoju, jego obszary i cele oraz wytyczne dotyczace
funkcjonowania miast, co stanowi podstawe do zawezenia problemu badawczego
w dalszej czedci opracowania do rynku nieruchomosci.

W rozdziale drugim, ktéry ma charakter teoretyczny, zostaly zaprezentowane ob-
szary wykorzystania nowoczesnych technologii na rynku nieruchomosci. Punktem
wyjécia bylo szczegdtowe zdefiniowanie terminu PropTech oraz charakterystyka
i zastosowanie miedzy innymi takich rozwigzan technologicznych, jak sztuczna in-
teligencja (Al), big data, wirtualna rzeczywisto$¢ (VR). W tym celu dokonano kom-
pleksowego przegladu literatury poswieconej obszarom wykorzystania PropTech,
w szczegdlnosci w sektorze mieszkaniowym. Waznym elementem tego rozdzialu
jest proba okreslenia znaczenia rozwigzan oferowanych przez PropTech w realiza-
cji Celéw Zréwnowazonego Rozwoju wskazanych przez ONZ.

W rozdziale trzecim przedstawiono szerszg perspektywe wykorzystania nowo-
czesnych technologii na rynku nieruchomosci - jest to perspektywa miasta inteli-
gentnego (smart city). Omdwiono kluczowe pojecia, a nastepnie zaprezentowano
sze$¢ kluczowych wymiaréw miasta inteligentnego, ktérymi sg ludzie, jakos¢ zycia,
gospodarka, mobilno$¢, wspolrzadzenie oraz srodowisko przyrodnicze. Efektyw-
ny rynek nieruchomosci, w szczegdlnosci mieszkaniowy, jak tez samo mieszkanie
jako dobro umozliwiajace zaspokajanie podstawowych potrzeb bytowych ludzi,
stanowig istotne elementy determinujace poziom satysfakcji mieszkancéw miast.
Nowoczesne technologie traktuje si¢ zatem jako $rodek stuzacy poprawie jakosci
zycia i usprawniajacy procesy zachodzace na rynku nieruchomosci, w ktére zaan-
gazowani sg rézni interesariusze — mieszkancy, wladze, przedsiebiorcy, inwestorzy,
profesjonalisci rynku nieruchomosci. W finalnej czesci rozdzialu oméwiono po-
wigzania miedzy PropTech a koncepcja miasta inteligentnego.

Uzupelnieniem cze$ci teoretycznej opracowania jest prezentacja wynikéw badan
poswieconych implementacji technologii PropTech na lokalnym rynku nierucho-
mosci, ktére skladaja si¢ na rozdzial czwarty. Pierwszy z podrozdzialéw prezentuje
wyniki badania ankietowego preferencji nabywcéw mieszkan na lokalnym rynku
nieruchomosci w Poznaniu dotyczace zrodel, ktore sg brane pod uwage w proce-
sie nabywania mieszkania, kluczowych elementow, ktére powinny znalez¢ si¢ na
stronie internetowej dewelopera, oraz nowoczesnych technologii uwzglednianych
przy poszukiwaniu docelowego mieszkania. Preferencje dotyczyly nowoczesnych
rozwigzan oferowanych przez deweloperéw mieszkaniowych, a zatem dotyczyty
mieszkan z rynku pierwotnego. Niewatpliwie waznym elementem tej czesci jest
proba odpowiedzi na pytanie o przydatnos¢ tego rodzaju badan dla réznych grup
podmiotéw dziatajacych na rynku mieszkaniowym.

W kolejnym podrozdziale zaprezentowane zostaly wyniki badania podazowej
strony rynku mieszkaniowego, czyli deweloperéw, w zakresie wykorzystania no-
woczesnych technologii w realizowanych projektach mieszkaniowych zaréwno na
poziomie procesu sprzedazy produktu, jakim jest mieszkanie, jak i w projektowa-
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niu czy realizacji inwestycji. Ocenie poddano prezentacje oferty na stronach inter-
netowych. Ponadto zidentyfikowano nowoczesne technologie, z ktérych korzystaja
deweloperzy w zakresie komunikacji z klientem. Podsumowaniem tej czesci byla
proba okreslenia stopnia wykorzystania nowoczesnych technologii w oferowanych
mieszkaniach na rynku pierwotnym.

W trzecim podrozdziale autorzy przedstawili mozliwosci wykorzystania nowo-
czesnych technologii w zakresie energii na rynku nieruchomosci. Gléwny problem
badawczy stanowi struktura wykorzystywanych zrédet energii w Polsce, a nastep-
nie analiza udziatu i potencjalu rozwoju dla odnawialnych Zrédet energii. Nie ulega
watpliwosci, Ze to obecnie jedno z kluczowych zagadnien, nie tylko determinuja-
cych kierunki rozwoju polityki energetycznej, lecz takze wplywajacych w znaczacy
sposob na funkcjonowanie gospodarstw domowych w Polsce.

W koncowym podrozdziale oméwiono wykorzystanie innowacyjnych techno-
logii i rozwigzan z zakresu smart city w wybranym duzym polskim miescie. Na
potrzeby tej czesci opracowania wykorzystano metode studium przypadku. Ziden-
tyfikowano wdrozone rozwigzania i zweryfikowano ich odzwierciedlenie w ukfa-
dzie szesciu kluczowych wymiaréw miasta inteligentnego, wskazujac na znaczenie
poszczegolnych z nich oraz rozpoznajac luke w tym zakresie.

Z przeprowadzonych analiz wynika konieczno$¢ doskonalenia polskiego ryn-
ku nieruchomosdci w zakresie skutecznego wykorzystania technologii PropTech.






1. ZROWNOWAZONY ROZWOJ A RYNEK NIERUCHOMOSCI

Na rynku nieruchomosci zréownowazony rozwdj to obecnie kierunek, ktéry w opi-
nii wielu ekspertéw z réznych dziedzin jest najbardziej wlasciwy do realizowania
zmian i innowacji. Sposoéb, ktory odpowiada potrzebom dzisiejszych interesariu-
szy, bez ograniczania nastepnym pokoleniom mozliwosci zaspokojenia ich potrzeb,
wymaga od tych interesariuszy podjecia wspdlnego wysitku w zakresie budowy
zrownowazonej przysztosci. Kluczowa dla osiggniecia takiego rozwoju jest sp6jnos¢
trzech czynnikéw: ochrony srodowiska, wzrostu gospodarczego oraz inkluzji spo-
tecznej. Kolejnos¢ tych determinant nie ma definicyjnie Zadnego znaczenia, uznaje
sie natomiast, ze sg one nieodzowne dla osiggniecia dobrobytu spoleczenstwa, jego
jednostek i ochrony srodowiska przyrodniczego.

1.1. Pojecie i istota zrownowazonego rozwoju

Zréwnowazony rozwdj to pojecie wystepujace w ekonomii w ostatnich czasach
bardzo czesto. Wiele sektorow gospodarki, w tym budownictwo mieszkaniowe czy
energetyka, probuje opisa¢ swdj rozwdj jako zréwnowazony i czesto adaptuje te kon-
cepcje na potrzeby realizacji strategii rozwoju (Jaki i Siuta-Tokarska, 2019, s. 66-67;
Piontek i Piontek, 2019). Mozna wiec sformutowac¢ pytanie: Co ma wplyw na to, ze
rozwoj jest zrownowazony lub niezréwnowazony? Zréwnowazony rozwoj w rozu-
mieniu proceséw zachodzacych w organizacjach i ich otoczeniu dotyka wielu ob-
szaréw kluczowych dla nich samych, w tym zgodnosci z przyroda i otoczeniem czy
postrzegania czlowieka i jego roli. Nalezy takze uwzgledni¢ w ocenie zréwnowazo-
nego rozwoju miary efektywnosci, ktére rozpatruje si¢ w odniesieniu do przyjetych
przez organizacje celow. Jednakze cele te ulegajg korekcie w zaleznosci od otoczenia,
a przede wszystkim czasu i dynamiki zachodzacych zmian. Obecnie wobec gospo-
darki cyfrowej czy przemystu 4.0 otoczenie staje si¢ bardzo wymagajace i zmusza do
ciaglej korekty celéw, a wigc wzmozonego i ciaglego pomiaru wskaznikéw, w tym
tez wskaznikow efektywnosci. Stosowane coraz nowoczesniejsze metody pomiaru
i motywacja do wzrostu efektywnos$ci pozwalajg na zréwnowazony rozwoj. Takie
megaprocesy, jak digitalizacja, automatyzacja, robotyzacja i technologia kognityw-
na, coraz bardziej przenikajg do sektoréw gospodarczych, ktdre sa nakierowane na
racjonalng eksploatacje zasobéw endogenicznych wykorzystywanych na przyktad
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w produkgji energii elektrycznej, ktora w realizacji gléwnych proceséw wytwor-
czych jest niezbedna. W wyniku tego coraz czg¢sciej w podstawowych procesach
wytworczych uzywa si¢ energii wytworzonej w zrodtach odnawialnych. Produkcja
ciepla czy energii na przykiad na potrzeby komunalne z takich zrédel zmienia sig¢
wraz z postepem technologicznym. Zmieniajg si¢ zaréwno technologie produkgji,
jak i technologie oraz doktadno$¢ pomiaréw, w tym takze pomiaréw wskaznikow
efektywnosci. Z postepu technologicznego widac, ze zmianie podlega zarzadzanie
procesami produkcyjnymi i przesylowymi energii, a nie same technologie produkcji
(Zamasziin., 2020). Zréwnowazony rozwoj wydaje sie wiec najlepszym narzedziem
pozwalajacym osiagnac¢ dany cel ekonomiczny czy inwestycyjny, przy szczegélnym
zwrdceniu uwagi na srodowisko naturalne, w ktérym funkcjonuje czlowiek.
Warto tez pamietac, ze obecnie rézne fazy innowacyjnosci i wynalazczosci w bu-
downictwie mieszkaniowym sg realizowane w ramach zréwnowazonego rozwoju.
Zaréwno w literaturze przedmiotu, jak i w polskim prawie zréwnowazony roz-
woj zostal opisany bardzo szczegdtowo, a w ustawach dotyczy gtéwnie zagadnien
z zakresu ochrony srodowiska. Rozwdj ten obejmuje rozwéj spoleczno-gospodarczy,
w ktérym nastepuje proces integrowania dzialan politycznych, gospodarczych i spo-
tecznych, z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwalosci podstawowych
procesow przyrodniczych (Bartkowiak, 2008, s. 14-19). Ta rownowaga jest potrzeb-
na w celu zagwarantowania mozliwoséci zaspokajania podstawowych potrzeb po-
szczegblnych obywateli zardwno wspdlczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen.
Zréwnowazony rozwdj jest pojeciem definiowanym na wiele réznych sposoboéw,
dotyczy réznorodnych aspektdw, jest osadzany w roznych kontekstach. Pojemnos¢
znaczeniowa i wielowymiarowo$¢ zréwnowazonego rozwoju jest znaczaca, tak samo
zreszty jak kategorie pojeciowe, w jakich jest definiowany (Purvis i in., 2019; Rug-
gerio, 2021). Literatura przedmiotu jest tak rozlegta, ze obejmuje swym zakresem
kluczowe aspekty metodologiczne, ontologiczne, aksjologiczne, epistemologiczne,
jak réwniez podejmuje szeroko problem w ujeciu jezyka i jego relacji z rzeczywi-
sto$cig, czyli semantyka (Ramsey, 2015), odnoszac si¢ przy tym do kanonicznych
osiggnied filozofii nauki i logiki XX wieku (Wittgenstein, 1958). Dwa z fundamen-
talnych wyzwan zréwnowazonego rozwoju to brak standardowej definicji tego po-
jecia oraz roznorodno$¢ synonimow, ktore sa uzywane w literaturze (Proctor i in.,
2015). Istotny problem w polskich realiach stanowi réwniez to, ze angielskie poje-
cie sustainable development nie ma jednoznacznego odpowiednika w jezyku pol-
skim. Najczesciej pojecie to thumaczone jest wlasnie jako ,,rozwoéj zréwnowazony”,
»podtrzymywalny”, rzadziej natomiast jako rozwoj ,trwaty’, czy tez ,,odnawialny”.
W pracy zdecydowano si¢ jednak na uzycie sformutowania zréwnowazony rozwoj.
Wydaje si¢ bowiem, ze w takiej wlasnie formule zakorzenifo si¢ ono na polskim
gruncie najbardziej, co sprzyja powigzaniu go z okreslonym zakresem znaczenio-
wym. Jakkolwiek podejscie to bytoby kontrowersyjne, nalezy mie¢ na wzgledzie po-
trzebe znalezienia stosownego kompromisu. W tym przypadku sprowadza si¢ on
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do stosowania wskazanej wczesniej formy. Bledem natury merytorycznej jest na-
tomiast utozsamianie zréwnowazonego rozwoju wylacznie z ekorozwojem. Pierw-
sze pojecie ma zdecydowanie szerszy zakres znaczeniowy i odnosi si¢ do réznych
aspektéw dzialalno$ci organizacji sensu stricto. Ekorozw6j natomiast koncentruje
sie wylacznie na aspekcie ekologicznym - srodowiskowym.

Badania literaturowe przeprowadzone przez Bartkowiaka (2008, s. 23-24), a sku-
piajace si¢ nad znalezieniem zrédel pojecia zréwnowazonego rozwoju, réwniez nie
przynosza jednoznacznych rezultatéw. W literaturze przedmiotu wskazuje si¢ na
cztery zrodla czasowe pochodzenia tego pojecia. Pierwszym z nich jest Ogdlno-
$wiatowa Konferencja ONZ ,,Srodowisko Czlowieka”, ktéra odbyta sie w 1972 roku
w Sztokholmie. Druga jest Raport Swiatowej Komisji ds. Srodowiska i Rozwoju przy
ONZ z 1987 roku. W badaniach przeprowadzonych przez przytaczanego autora po-
wolujacego sie na Zablockiego (2002, s. 7) wskazuje si¢ réwniez na lata 60. XX wie-
ku, kiedy to Barbara Ward uzyla pojecia zréwnowazonego rozwoju dla okreslenia
powigzania miedzy rozwojem spoleczno-ekonomicznym a ochrong $rodowiska.
W zblizonym kontekscie uzyto angielskojezycznego odpowiednika zréwnowazo-
nego rozwoju w trakcie seminarium dotyczacego zasobéw srodowiska i strategii
rozwoju odbywajacego sie w Cocoyac w Meksyku, réwniez w latach 60. ubieglego
wieku (Bartkowiak, 2008, s. 23, za: Kistowski, 2003, s. 19).

W literaturze przedmiotu funkcjonuje kilkadziesigt definicji zréwnowazone-
go rozwoju, jednak te kluczowe, zakorzenione jeszcze w latach 60.1 70. XX wieku,
zostaly sformufowane w nastepnej dekadzie, a nastepnie podlegaly licznym prze-
obrazeniom, byly adaptowane do wybranych dziedzin i dyscyplin naukowych, jak
réwniez ulegaly zmianom wynikajacym z potrzeby ich zastosowania w praktyce.
Wskazuje sig, ze zrownowazony rozwdj stanowi tak istotny przedmiot badan na-
ukowych i praktycznego zastosowania, ze mozna go traktowac jako osobng dyscy-
pline nauki (Kajikawa i in., 2014; Kates i in., 2001; Komiyama i Takeuchi, 2006;
Schoolman i in., 2012). W ramach przeprowadzonych przez Jezowskiego badan
(2013, s. 11) zidentyfikowano blisko 200 definicji zréwnowazonego rozwoju, jed-
nak w wielu przypadkach ich podobienstwo jest tak duze, ze mozna je uzna¢ za
definicje tozsame. Chronologiczny zestaw wybranych definicji zréwnowazonego
rozwoju przedstawiono w tabeli 1. Znalazty si¢ w niej definicje wypracowane przez
organizacje migdzynarodowe, w gtéwnej mierze zwigzane z dziataniami na rzecz
ochrony srodowiska, przez organy i instytucje rzadowe, jak w przypadku polskiej
definicji znajdujacej si¢ w Prawie ochrony srodowiska (Dz.U. 2001, Nr 62 poz. 627)
czy definicje autorskie, proponowane przez naukowcéw zwigzanych z ekonomia
ekologiczng czy ekonomia srodowiska (Rogall, 2010; Stappen, 2008). Historycznie
za najwazniejsza definicje uznaje si¢ t¢ sformulowang przez tzw. Komisje Brundt-
land (Cerin, 2006; Dernbach, 1998; 2003; Purvis i in., 2019; Ramsey, 2015; Ruggerio,
2021; Stoddart, 2011). Wywarla ona istotny wplyw na wzrost zainteresowania za-
gadnieniami zréwnowazonego rozwoju i realnie si¢ przyczynila do uwzgledniania
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tego problemu w dzialaniach réznych podmiotéw, zar6wno w odniesieniu do stra-
tegii rozwoju ekonomicznego catych gospodarek, jak i w ujeciu lokalnym, polityk
kierunkowych czy strategii rozwoju przedsigbiorstw. Definicja Komisji Brundtland
stanowifa podstawe sformulowania przez Organizacje Narodéw Zjednoczonych ce-
16w zréwnowazonego rozwoju (United Nations [UN], 2015).

Tabela 1. Wybrane definicje zréwnowazonego rozwoju

Autor/publikacja

Rok

Definicja

UNEP

1975

Taki przebieg nieuchronnego i pozadanego rozwoju gospodarczego,
ktory nie narusza w sposob istotny i nieodwracalny srodowiska zy-
cia czlowieka, nie doprowadza do degradacji biosfery i godzi prawa
przyrody, ekonomii i kultury.

International Union
for Conservation of
Nature and Natural
Resources (IUCN)

1980

Przeksztalcenie biosfery i wykorzystanie zasoboéw ludzkich, ekono-
micznych oraz zasobdw przyrody nieozywionej i ozywionej dla za-
spokojenia potrzeb ludzi i poprawy jakosci ich zycia, ktére uwzglednia
czynniki spofeczne, ekologiczne i ekonomiczne, wielko§¢ zasobow
przyrody oraz w przypadku mozliwosci wyboru jednej z opcji roz-
woju korzysci i straty wynikajace z tego wyboru w blizszej i odlegtej
przyszlosci.

Kozlowski

1985

Zespot wszystkich dzialan, ktdre poprawiajg warunki zycia cztowie-
ka na Ziemi, nie powodujac degradacji srodowiska przyrodniczego.

World Commission
on Environment
and Development

1987

Rozwdj, ktéry pozwala realizowa¢ potrzeby obecne, nie pozbawiajac
przyszlych pokolen mozliwosci realizowania ich potrzeb.

Raport Nasza 1987 | Rozwdj, ktéry zaspokaja potrzeby obecnego pokolenia bez naraza-

Wspdlna Przysztos¢ nia na szwank mozliwoéci przyszlych pokolen do zaspokajania ich
whasnych potrzeb.

Raport Nasza 1987 | Cigg zmian, w ktérym korzystanie z zasobdw, struktura inwestycji,

Wspélna Przysztos¢ ukierunkowanie postepu technicznego oraz struktury instytucjonal-

nej maja by¢ dokonywane w taki sposob, zeby nie bylo sprzecznosci
miedzy przysztymi a terazniejszymi pokoleniami.

Turner i Pearce

1990

Rozwdj zrownowazony ,,polega na maksymalizacji korzysci netto
z rozwoju ekonomicznego, chroniac jednoczesnie oraz zapewniajac
odtwarzanie si¢ uzytecznosci i jakoéci zasobéw naturalnych w okresie
dlugim. Rozwdj gospodarczy musi wowczas oznaczaé nie tylko wzrost
dochodow per capita, ale takze poprawe innych elementéw dobrobytu
spolecznego. Musi obejmowac réwniez niezbedne zmiany struktural-
ne w gospodarce, jak tez w calym spoleczenstwie.

Niedek

1991

Taki rozwoj spoleczno-gospodarczy, ktory implikuje poszanowanie za-
sobow przyrodniczych i opiera sie¢ na rachunku sozoekonomicznym,
stosowanym w kazdej dziatalnoéci gospodarczej i bytowej cztowieka,
wyzwalajac dzialania na rzecz energo-, materialo- i transportooszczed-
nej gospodarki narodowej, nie ograniczajac mozliwosci ekonomicz-
nych dla nastepnych pokolen.
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Autor/publikacja | Rok Definicja

Michnowski 1993 | Rozwoj zréwnowazony to taka forma rozwoju spoteczno-gospodar-
czego, ktora prowadzitaby i przyblizata system $wiatowy lub jego czes¢
do stanu réwnowagi.

Kiss i Shelton 1993 | Rozwdyj, ktdry zaspokaja terazniejsze potrzeby bez poswiecania zdol-
noéci przysztych pokolen do zaspokajania swoich potrzeb.

Held 1994 | Trwalo$¢ wzrostu wymaga dtugoterminowej ochrony ekonomicznych
i spolecznych opcji rozwoju czlowieka oraz sprawiedliwego podzialu
miedzy ludzmi zyjacymi dzisiaj a przysztymi pokoleniami. (...) poli-
tyka ochrony $rodowiska powinna w réwnej mierze bra¢ pod uwage
wzgledy srodowiskowe, co ekonomiczne i spoteczne.

Winpenny 1995 | Nastepuje, gdy pozostawimy cale nasze dziedzictwo (lacznie z walora-

mi srodowiska) w stanie nienaruszonym przez pewien czas. Jeste$Smy
zobligowani przekaza¢ nastepnym generacjom taki sam ,,kapital’, za-
wierajacy warunki potencjalnego dobrobytu (takiego samego, jakim
cieszymy si¢ obecnie).

Gorka, Poskrobko
i Radecki

1995

Taki przebieg rozwoju gospodarczego, ktory nie narusza w sposéb
istotny i nieodwracalny srodowiska zycia cztowieka, godzac prawa
przyrody i prawa ekonomii.

Parteka

1997

Ekorozwoéj — zbidr kryteriow ekologicznych zasad oraz priorytetéw
rozwoju.

Rozwéj zréwnowazony — pozadany stan docelowy oczekiwany wobec
zagrozen cywilizacyjnych, kreowany w warunkach spoleczenstwa de-
mokratycznego.

Réwnowazenie rozwoju — proces ewolucji, w ktérym wiazka celéw
nie ma charakteru statycznego, ale jest w ruchu, podlegajac zmiennej
hierarchizacji, zaleznie od uwarunkowan.

Poskrobko

1998

Idea trwalego i zréwnowazonego rozwoju okreslona mianem eko-
rozwoju. Jest to taki sposéb prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej,
ksztaltowania i wykorzystania potencjatu srodowiska i taka organiza-
cja zycia spotecznego, ktore zapewnia dynamiczny rozwoj jako$ciowy
nowych proceséw produkeyjnych, systemow zarzadzania, trwalos¢
uzytkowania zasobow przyrodniczych oraz poprawe, a nastepnie za-
chowanie wysokiej jakosci Zycia.

Hull

1999

Ekospoleczny model rozwoju, nowa wizja spoleczna, w ktérej utrzy-
manie dynamicznej rownowagi biosfery (jako warunek przetrwania
ludzko$ci) staje si¢ naczelna zasadg okreslajaca i porzadkujaca wszel-
ka dzialalno$¢. Uimowany z takiej perspektywy ekorozwdj jest to taki
rozwoj cywilizacyjny, ktéry w diugiej perspektywie historycznej jest
zarazem dopuszczalny ekologicznie, pozadany aksjologicznie i akcep-
towany spolecznie oraz efektywny (racjonalny) ekonomicznie.

Department of
the Environment,
Transport and the
Regions

2000

Rozwdj zréwnowazony jest prosta ideg zapewniajaca lepszg jako$¢ zy-
cia dla obecnych i przysztych pokolen realizujaca cele socjalne, eko-
nomiczne i srodowiskowe. Efektem dla spoleczenstwa beda korzysci
wynikajace ze wzrostu ekonomicznego wypracowanego z ograniczo-
nym zuzyciem zasobéw naturalnych i mniejszym zanieczyszczeniem
$rodowiska naturalnego.
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Autor/publikacja

Rok

Definicja

Ustawa z dnia

27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony $ro-
dowiska

2001

Rozwdj spoleczno-gospodarczy, w ktérym nastepuje proces inte-
growania dzialan politycznych, gospodarczych i spolecznych, z za-
chowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwalosci podstawowych
procesow przyrodniczych, w celu zagwarantowania potrzeb poszcze-
golnych spolecznosci lub obywateli zaréwno wspoélczesnego pokole-
nia, jak i przysztych pokolen.

Department for En-
vironment, Food
and Rural Affairs

2002

Rozwoj zréwnowazony to dynamiczny proces, ktory umozliwia
wszystkim ludziom wykorzystanie ich potencjalu w poprawie jako-
$ci zycia z jednoczesng ochrona $rodowiska i Zycia na Ziemi.

Fiedor

2002

Trwaly i zréwnowazony rozwoj — w ciaglym i dtugotrwatym procesie

przeksztalcen strukturalnych urzeczywistniaé si¢ bedzie rozwdj trwaty,

stabilny, zréwnowazony, zdolny do przetrwania, samopodtrzymuja-
cy sie, czyli rozwdj, ktory zaspokaja potrzeby wspélczesnej generacji

i nie ogranicza przysztym pokoleniom mozliwosci zaspokajania ich

wlasnych potrzeb:

- rozw6j (wzrost) jest trwaly, jesli nie zmniejsza si¢ Zaden element
sktadowy wektora celow spolecznych i ekonomicznych zwigzanego
z procesem rozwoju ekonomicznego;

- trwaly rozw¢j oznacza maksymalizowanie w dlugim okresie korzy-
$ci netto z rozwoju ekonomicznego, przy jednoczesnym zachowaniu
uzytecznosci i jakoéci zasobow naturalnych;

— zeby rozwdj byl trwaty, konsumpcja materialnych débr i ustug musi
by¢ jednoczesnie ograniczona do poziomu, ktory jest akceptowalny
z ekologicznego punktu widzenia - zwlaszcza z punktu widzenia
potrzeby zachowania wlasciwej jakosci $rodowiska dla przysztych
generacji — i dostepu dla wszystkich ludzi.

Swedish Ministry of
the Environment

2003

Rozwoj zrownowazony to koegzystencja zycia $rodowiska natural-
nego i dobrobytu spotecznego na poziomie lokalnym, regionalnym
i narodowym.

Stappen

2008

Zréwnowazony rozwoj Ziemi to rozwoj, ktory zaspokaja podstawowe
potrzeby wszystkich ludzi oraz zachowuje, chroni i przywraca zdrowie
i integralnos¢ ekosystemu Ziemi, bez zagrozenia mozliwosci zaspo-
kojenia potrzeb przyszlych pokolen i bez przekraczania diugookre-
sowych granic pojemnosci ekosystemu Ziemi.

Rogall

2010

Dazenie do zapewnienia wszystkim zyjacym obecnie ludziom i przy-
sztym pokoleniom dostatecznie wysokich standardéw ekologicznych,
ekonomicznych i spoleczno-kulturowych w granicach tolerancji na-
tury przez wprowadzanie w zycie zasady sprawiedliwo$ci wewnatrz-
pokoleniowej i migdzypokoleniowej.

Belniak i inni

2013

Rozwoj zréwnowazony odnosi si¢ do problemu zharmonizowania
wzrostu gospodarczego oraz gospodarowania zasobami ekonomicz-

nymi i przyrodniczymi.

Milne i Gray

2013

Stopniowe utrzymanie zdolnosci ekosysteméw planety do podtrzy-
mywania zycia.
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Autor/publikacja | Rok Definicja

Ben-Eli 2015 | Dynamiczna rownowaga interakcji miedzy populacja a Srodowiskiem,
tak aby populacja rozwijala si¢, wyrazajac swoj pelny potencjal, nie
powodujac nieodwracalnych negatywnych skutkow dla srodowiska,
od ktorego jest zalezna.

Thomas 2015 | Zréwnowazony rozwdj skupia si¢ na dzialalnosci czlowieka i jego
zdolnosci do zaspokajania ludzkich potrzeb i pragnien bez uszczupla-
nia lub wyczerpywania zasoboéw produkeyjnych, ktorymi dysponuje.
W zwigzku z tym wywoluje refleksje na temat sposobu, w jaki ludzie
powinni prowadzi¢ swoje zycie gospodarcze i spofeczne, czerpiac z do-
stepnych zasobow ekologicznych dla rozwoju cztowieka.

Walker, Krosinsky, | 2019 | Zréwnowazony rozw6j nieruchomoséci to utrzymanie rownowagi (sta-
Hasan i Kibsey bilnosci) miedzy ,,nieruchomoscia” (majatkiem, zachodzacymi proce-
sami, wplywami spolecznymi, ekonomicznymi oraz $rodowiskowymi
i grupami interesariuszy — inwestorzy, wlasciciele, najemcy), a takze
zasobami naturalnymi w konteks$cie cato$ci zadan, celéw i narzedzi,
zmian i ograniczen klimatycznych oraz kluczowych odniesien do ety-
ki, polityki i samorzadnosci.

Zr6dto: Na podstawie (Bartkowiak, 2008, s. 14-19; Belniak i in., 2013, s. 16; Dz.U. 2001, Nr 62 poz. 627
art. 3 pkt 50; Hull, 1999, s. 92-93; ITUCN-UNEP-WWE, 1980, s. 18; Poskrobko, 1998, s. 75; Stappen,
2008, s. 25-26; Turner i Pearce, 1990, s. 11, za: Kietczewski, 2003, s. 349; WCED, 1987, s. 41).

Mierzejewska (2010, s. 24) wskazuje na wieloznaczno$¢ pojecia zréwnowazo-
nego rozwoju, do czego przyczynia si¢ w znacznej mierze brak odpowiedzialnosci
wzgledem uzywanego pojecia. W literaturze dominuje podejscie, w ktérego ramach
zrownowazony rozwoj jest traktowany jako idea w szerokim znaczeniu tego stowa
lub jako koncepcja rozwoju. W pierwszej sytuacji zrownowazony rozwoj uznaje si¢
za podejscie do$¢ ogolne, natomiast zrdwnowazonemu rozwojowi jako koncepcji
rozwoju przypisuje si¢ konkretne cechy i cele — atrybuty zréwnowazonego rozwo-
ju, ktére moga stuzy¢ jego szczegdtowej charakterystyce. Niemniej nalezy wskazac,
ze w zaleznosci od dyscypliny zrownowazony rozwoj traktowany jest odmiennie.
W tabeli 2 przedstawiono najwazniejsze kategorie pojeciowe zréwnowazonego roz-
woju w ukladzie hierarchicznym.

Wielo$¢ pojec stanowi w tym przypadku istotny problem, przyczyniajacy sie do
braku zrozumienia zalozen zréwnowazonego rozwoju, ktory czesto traktowany jest
jako idea, koncepcja, strategia, zasada, model czy nawet cel dzialania sam w sobie.
Przedstawienie samej definicji zrownowazonego rozwoju nie wystarcza, by w pet-
ni zrozumie¢ jego istote. Niemniej nalezy jednoznacznie podkresli¢, ze wiekszos¢
przytaczanych w rozprawie definicji zawiera kluczowe charakterystyki przedmio-
towej koncepcji, ktore pozwalajg na stworzenie podstaw do analizy pojecia. W dal-
szej czegsci podrozdziatu szczegdlowej analizie zostang poddane wybrane definicje
zrdwnowazonego rozwoju.
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Tabela 2. Zréwnowazony rozwdj w réznych kategoriach pojeciowych

Kategoria

pojeciowa Interpretacja znaczenia

Cel dziatania | przyszly, antycypowany stan rzeczy, ktory chce sie osiagna¢, do ktdrego sie dazy

Zasada to, na czym co$ si¢ zasadza, podstawa, fundament, regula, norma postepowania, a tak-
ze podstawowy warunek, wyznacznik postepowania, ustalony sposob postepowania

Strategia uktad celéw, zamiardw, zadan i glownych regut (zasad), a takze planéw zbudowa-
nych dla realizacji tych celéw - generalna orientacja wyznaczajaca kierunki dzia-
fania i rozwoju

Model uproszczony wzorzec postepowania, wzglednie ukladu docelowego, jaki zamierza
sie osiggnac
Polityka roztropne dzialanie na rzecz wspolnego dobra

Koncepcja | pewien pomyst lub projekt rozwigzania problemu - konkretyzacja idei, réwniez
okreslony zamyst dzialania

Idea mysl przewodnia, nadrzedna wzgledem zasad dzialania, wyznaczajaca cel i kieru-
nek dzialania

Paradygmat | zbior poje¢, zasad, regul i teorii przyjmowany przez wigkszo$¢ badaczy na zasadzie
konsensusu, jako wazny w pewnym okresie sposob widzenia i interpretacji rzeczy-
wisto$ci w danej dziedzinie

Zrédto: Na podstawie (Gotebiowski, 2001, s. 11-12; Mierzejewska, 2010, s. 24).

Za najwazniejszg historycznie definicje zréwnowazonego rozwoju traktuje sie
te wypracowang przez Swiatowg Komisje ds. Srodowiska i Rozwoju Organizacji
Narodéw Zjednoczonych, ktdrej przewodniczyta Gro Harlem Brundtland, stad tez
czesto bywa nazywana Komisja Brundtland (UN, 2007, s. 1). Definicja przytoczo-
na w tabeli 2 odwoluje si¢ do dwdch gltéwnych zasad zréownowazonego rozwoju:
sprawiedliwos$ci wewnatrzpokoleniowej i sprawiedliwosci miedzypokoleniowej,
ktére sa traktowane jako nadrzedne wzgledem pozostalych. Zasada sprawiedliwo-
$ci wewnatrzpokoleniowej porusza kwesti¢ sprawiedliwego dostepu do zasobow
wspolczesnego $wiata, jaka powinni dysponowac¢ wszyscy wspoélczesnie zyjacy
ludzie. Natomiast zasada sprawiedliwos$ci migdzypokoleniowej méwi o potrze-
bie takiego postepowania, ktére bedzie sprzyjalo zachowaniu tych zasobow dla
przyszlych generacji, szczegélnie za$ koncentruje sie na kwestii zasobéw natural-
nych i stanie srodowiska przyrodniczego (Durbin, 2008, s. 5). Obydwa elementy
znajduja si¢ bowiem obecnie w stanie permanentnego zagrozenia: zasoby natu-
ralne s3 nadmiernie eksploatowane, co przy znacznym udziale zasobéw nieodna-
wialnych bedzie oznaczalo ich wyczerpanie, natomiast srodowisko przyrodnicze
ulega glebokim procesom degradacji, rowniez majacej czgsto charakter proceséw
nieodwracalnych.

Poskrobko (2007, s. 22) wskazuje na dwie podstawowe cechy zréwnowazone-
go rozwoju:
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- koniecznos¢ ksztaltowania i utrzymywania najlepszych z punktu widzenia go-
spodarowania efektow — jakos$ciowych,

- realizacje celéw ekonomicznych i spofecznych, przy jednoczesnym uwzgled-
nieniu wysokiej jako$ci srodowiska przyrodniczego i dostepnosci jego zasobow
z uwzglednieniem wymiaru czasowego i przestrzennego.

Bartkowiak (2008, s. 13) wskazuje, ze mimo réznorodnoéci pojeciowej zréwno-
wazonego rozwoju mozliwe jest wyizolowanie wspdlnych elementéw, ktére stano-
wia paradygmaty tejze koncepcji. W ujeciu przytaczanego autora zréwnowazony
rozwdj jest:

- typem rozwoju spolteczno-gospodarczego,

- koncepcja migdzypokoleniows, o ktorej przesadza koniecznoé¢ zachowania za-
sady sprawiedliwo$ci miedzypokoleniowej,

- procesem integrujacym wszelkie dzialania czlowieka — na potrzeby pracy skupio-
no si¢ jednak na wybranych dzialaniach, ktére pogrupowano nastepnie w cztery
obszary (ekonomiczny, spoleczny, ekologiczny oraz przestrzenny),

- dzialaniem prowadzacym do maksymalnego zréwnania mozliwosci zaspokoje-
nia potrzeb wszystkich mieszkancow Ziemi.

Parteka (1997, s.221) stusznie zauwaza, Ze istnieje wazna rdznica pomiedzy po-
jeciami zrownowazonego rozwoju i rOwnowazenia rozwoju, gdzie zrdwnowazony
rozwoj oznacza pozadany stan (ujecie statyczne), natomiast rownowazenie rozwo-
ju traktuje si¢ w kategoriach ciaglego procesu (ewolucji), zatem jest rozpatrywane
w ujeciu dynamicznym.

Paradygmat ekonomii zréwnowazonego rozwoju jest okreslony jednoznacznie.
Jest nim trwaly, stabilny, samopodtrzymujacy sie¢ i zréwnowazony rozwdj. Obszar
nauki z tak $cisle sformutowanym paradygmatem determinuje postrzeganie przed-
miotu tej nauki (Gorynia, 2007). To wymagato i nadal wymaga opracowania wielu
nowych kategorii oraz sformulowania nowych teorii i opisania nowych praw eko-
nomicznych. Tak wiec w przypadku ekonomii zréwnowazonego rozwoju gtéwnym
obszarem gospodarowania jest wielowymiarowy makrosystem obejmujacy jedno-
cze$nie spoteczenstwo i gospodarke oraz srodowisko. Jest to holistyczne spojrze-
nie na przedmiot ekonomii zréwnowazonego rozwoju (Czakon i in., 2021). Kazde
spoleczenstwo boryka si¢ z wykluczeniem spotecznym, wahaniem i nieréwnomier-
nym rozlozeniem dobrobytu oraz niedostatecznym staraniem o ochrone klimatu.

Wspolczesnie kazdy wzrost gospodarczy, niezaleznie od jego poziomu, powinien
prowadzi¢ do zwiekszania spdjnosci spotecznej. Powinien takze zadbac o popra-
we jakosci srodowiska naturalnego (Satuga i in., 2021), ochrong klimatu i dziatania
dotyczace ograniczania wykluczenia spolecznego, ktore bardzo mocno uwidacznia
sie na rynku nieruchomosci. Priorytetowym kierunkiem jest ograniczanie szkodli-
wego wplywu produkgji i konsumpcji oraz ochrona zasoboéw przyrodniczych. Takie
regulacje dotycza jednak gltéwnie krajow rozwinietych.
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1.2. Obszary i cele zrownowazonego rozwoju

W literaturze przyjmuje si¢ czgsto funkcjonalny podziat zréwnowazonego rozwo-
ju na trzy obszary: ekonomiczny, spoleczny i srodowiskowy. Mozna réwniez przy-
wola¢ podejscie, w ktérym wyroznia si¢ cztery kluczowe obszary zréwnowazonego
rozwoju, a pierwotng triade uzupelnia si¢ o kwestie przestrzenne, co lepiej oddaje
specyfike funkcjonowania rynku nieruchomosci poruszang w niniejszym opraco-
waniu (Mierzejewska, 2010, s. 30). Obszary funkcjonalne zréwnowazonego rozwo-
ju nazywane s3 rowniez aspektami lub sferami zréwnowazonego rozwoju (Rogall,
2010; Stappen, 2008).

Natomiast analiza literatury z zakresu gospodarki przestrzennej, planowania
przestrzennego i urbanistyki wykazuje, ze elementy te okreslane sa réwniez mia-
nem tadéw zréwnowazonego rozwoju. W literaturze polskiej jest to zapewne wy-
nikiem bezposrednich konotacji z pojeciem tadu przestrzennego opracowanego na

OBSZAR EKOLOGICZNY
Wysoka jakos¢ elementow
$rodowiska przyrodniczego
Stabilno$¢ ekosystemu
Wrtasciwe proporcje terendw
zainwestowanych i wolnych
Ograniczanie zuzycia zasobow
Cyrkulacyjny metabolizm miasta

OBSZAR PRZESTRZENNY

/ Lad przestrzenny R

Racjonalne gospodarowanie terenem
Wysoka efektywnosé¢
funkcjonowania struktur miejskich
. Eliminowanie konfliktéw przestrzennych
Wysoka jako$¢ warstwy
materialnej

1 \
1 \
1 [}
1 |
1 1
1 1
[} 1
1 1
1

\
\

OBSZAR SPOLECZNY \‘\

Zaspokojenie potrzeb
Wysoka jakos¢ zycia
Eliminowanie ubdstwa i wykluczenia
Odpowiednie warunki
mieszkaniowe
Wysoki poziom bezpieczenstwa
Spoleczenstwo obywatelskie

.+ OBSZAR GOSPODARCZY
Zréwnowazona gospodarka
Wysoka efektywnos¢
Zaawansowanie technologiczne
Gospodarka oparta na wiedzy,
innowacyjnosci i kreatywnosci
Rozwdj endogeniczny

Rysunek 1. Obszary problemowe zrownowazonego rozwoju
jednostek samorzadu terytorialnego

Zrodlo: (Mierzejewska, 2010, s. 119).
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potrzeby Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Graficzng ilu-
stracje przyjetego rozwiazania w zakresie obszar6w zréwnowazonego rozwoju, wraz
z uwzglednieniem najwazniejszych zagadnien tematycznych, stanowi rysunek 1.

Uzupelnieniem przytoczonego czteroobszarowego modelu zréwnowazonego
rozwoju moga by¢ propozycje celéw zréwnowazonego rozwoju (tabela 3). Takie
podejscie umozliwia identyfikacje najwazniejszych zalozen, wytycznych i rekomen-
dacji w odniesieniu do wyrdznionych obszaréw, a przez to moze si¢ przyczyni¢ do
lepszego zrozumienia istoty tej koncepcji, ktéra siega daleko glebiej, anizeli tylko
miataby by¢ wigzana z aspektem ekologicznym (srodowiskowym) i ekorozwojem.

Charakterystyka poszczegolnych obszaréw moze si¢ odby¢ poprzez sformuto-
wanie kluczowych pytan dotyczacych istoty i roli podejscia zrownowazonego, ktore
przejawia sie w realizacji wigzki celow dla zréwnowazonego rozwoju.

W obszarze ekologicznym kluczowe pytania o jego zréwnowazony rozwoj sa
nastepujace:

- Czy mozliwe jest zachowanie wysokiej jakosci elementéw srodowiska przyrod-
niczego przy obecnym tempie rozwoju spofeczno-gospodarczego?

— Jak dzialalnos¢ antropogeniczna wplywa na jako$¢ srodowiska przyrodniczego?

- W jaki sposéb utrzymac stabilno$¢ ekosystemow, tak aby zachowac je w stanie
niepogorszonym dla przyszlych pokolen?

— Czyjakos¢ srodowiska przyrodniczego jest satysfakcjonujaca z perspektywy roz-
nych grup interesariuszy - spolecznych i pozaspotecznych?

- W jaki sposob ograniczac zuzycie zasobow - szczegolnie tych o charakterze nie-
odnawialnym?

- Jak zapobiec zjawisku nadmiernego rozwoju obszaréw zurbanizowanych i prze-
ciwdziala¢ wypieraniu naturalnego krajobrazu przyrodniczego przez dziatalnos¢
antropogeniczna?

Zaproponowane pytania nie wyczerpuja calosci zagadnien taczacych sig ze zréw-
nowazonym rozwojem, niemniej stanowia przyczynek do dyskusji nad rola i znacze-
niem tegoz. Aspekty zwigzane z obszarem ekologicznym zréwnowazonego rozwoju
ze wzgledu na niski poziom trwalosci s czesto traktowane jako priorytetowe.

Kluczowe pytania o zréwnowazony rozwdj w obszarze spolecznym dotyczg na-
stepujacych kwestii:

- Czy mozliwe jest zaspokojenie wszystkich podstawowych potrzeb spolecznosci
(lokalnej) bez konieczno$ci nadmiernego ingerowania (eksploatacji) w srodo-
wisko przyrodnicze?

- Na czym polega sprawiedliwy podzial przy zaspokajaniu tych potrzeb?

- Czy zakres potrzeb uznawanych za podstawowe ulega zmianom w czasie?

- W jaki sposob zapewni¢ spoteczenstwu wysoka jako$¢ zycia przy wykorzysta-
niu dostepnych technologii, infrastruktury, Srodowiska przyrodniczego i innych
elementéw?
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Tabela 3. Cele zréwnowazonego rozwoju

Kategoria celow

Cele

Cele spoteczne

zwalczanie ubdstwa

zréwnowazenie proceséw demograficznych

promocja edukacji

wzrost $wiadomodci spotecznej

wzrost partycypacji spotecznej w procesach zarzadzania na poziomie lokalnym
- demokracja uczestniczaca

promocja rozwoju trwalego osadnictwa

ochrona réznorodnoéci kulturowej

rozwoj praworzadnosci, samorzadnosci i demokracji

réwnos$¢ szans i integracja (na przyktad plci, imigrantow)

Cele
ekonomiczne

miedzynarodowa wspolpraca gospodarcza na rzecz trwalego i zréwnowazo-
nego rozwoju

stabilno$¢ gospodarki narodowej

zaspokajanie podstawowych potrzeb przez zréwnowazone produkty

zmiana modeli konsumpcji

stabilno$¢ cen

przeciwdziatanie koncentracji wladzy ekonomicznej

wzrost i zréwnowazenie sktadnikow materialnych i pozamaterialnych dobrobytu
wykorzystanie zasobéw i mechanizmdw finansowych w celu realizacji trwate-
go i zrébwnowazonego rozwoju

transfer proekologicznych technologii

rozwoj czystej produkeji

kooperacja i tworzenie potencjalu rozwojowego w krajach rozwijajacych sie

Cele
ekologiczne

o

o

ochrona jakosci i dostepnosci zasobow wody

ochrona mdrz, oceanéw i obszaréw brzegowych

zintegrowane podejécie do planowania i zarzadzania zasobami
zréwnowazone wykorzystanie zasobéw odnawialnych i nieodnawialnych
zwalczanie pustynnienia i suszy

rozwijanie trwatoéci obszaréw gérskich

promocja trwalego rolnictwa i rozwoju wsi

zwalczanie nadmiernej deforestacji

zachowanie réznorodnoéci biologicznej

proekologiczny rozwdj biotechnologii

ochrona jakosci powietrza

zrébwnowazona gospodarka $ciekami i odpadami, w tym odpadami niebezpiecz-
nymi (rowniez radioaktywnymi)

Cele instytucjo-
nalne

integracja polityki srodowiskowej z polityka gospodarczg i spoteczng

rozw6j badan naukowych na rzecz trwalego i zréwnowazonego rozwoju
wspolpraca na rzecz rozbudowy potencjatu gospodarczego krajow rozwijaja-
cych sig

rozwoj instrumentéw prawnych

rozwdj i szybszy przeplyw informacji

wzmacnianie roli najwazniejszych grup spotecznych

Zr6dlo: Na podstawie (Kielczewski, 2003, s. 358; Rogall, 2010, 5. 47).
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- Jak efektywnie i skutecznie eliminowa¢ ubdstwo, wykluczenie spoteczne oraz
inne problemy spoteczne?

- Jak ksztaltowa¢ odpowiednie warunki mieszkaniowe - jaka jest w tym rola sa-
morzadow? Czy powinny interweniowac i wspiera¢ spolecznos¢ lokalng?

- Jak zapewni¢ odpowiedni (wymagany przez spoleczenistwo) poziom bezpieczen-
stwa, szczegdlnie w dobie wzrastajacego zagrozenia po stronie terroryzmu i roz-
nego rodzaju ekstremizmoéw?

- W jaki sposob ksztaltowad spoleczenstwo obywatelskie, ktore bedzie cechowat
wysoki poziom poczucia odpowiedzialnosci za wspdlne dobro?

Obszar spofeczno-kulturowy zréwnowazonego rozwoju koncentruje si¢ w glow-
nej mierze na potrzebach i oczekiwaniach spolecznosci lokalnej — na przyktad
mieszkancow miast. Istotny problem z tej perspektywy stanowi rozstrzygniecie,
jakie potrzeby uzna¢ wspdlczesnie za podstawowe. Czy na przyklad brak doste-
pu do sieci internetowej, wybranych ustug, wysokiej jakosci infrastruktury mozna
traktowa¢ w kategoriach wykluczenia spolecznego? Konieczne jest zatem usta-
lenie hierarchii potrzeb spotecznych. Drugg istotng kwestie stanowi ponoszenie
odpowiedzialno$ci za przeciwdzialanie rozwojowi probleméw spotecznych oraz
ich skutkom. Kto zatem bedzie si¢ tym zajmowal? Jakie narzedzia powinny by¢
wykorzystywane by urzeczywistnic realizacje tych celow? Jak w sposéb sprawied-
liwy z perspektywy réznych grup intereséw zajmowac sie rozwigzywaniem prob-
lemo6w spotecznych?

W obszarze gospodarczym kluczowe pytania o zréwnowazony rozwoj sg naste-

pujace:

- W jakich kategoriach rozpatrywac zréwnowazong gospodarke — jakie sg efekty
prowadzenia gospodarki zréwnowazonej?

- Jak zachowa¢ wysoka efektywnos¢ funkcjonowania gospodarki lokalnej (wymiar
gminy) i ponadlokalnej (wymiar obszaru metropolitalnego) przy zachowaniu
réwnowagi pomiedzy poszczegdlnymi obszarami zréwnowazonego rozwoju?

- Jak powinien przebiega¢ rozwoj techniczno-technologiczny, aby z jednej strony
zwigksza¢ poziom jakosci zycia mieszkancow, z drugiej zas nie ingerowa¢ nad-
miernie w srodowisko przyrodnicze?

- Czym cechuje si¢ gospodarka oparta na wiedzy, innowacyjnosci i kreatywnosci?
Jak wdraza¢ rozwigzania takiej gospodarki na poziomie lokalnym?

- Jakie przyjmowac rozwigzania w zakresie wspoipracy miedzygminnej? Czy moz-
liwy jest rozwdj wylacznie na podstawie zasobéw wewnetrznych (rozwoj endo-
geniczny), czy tez konieczne jest sieganie po zasoby bedace w dyspozycji innych
gmin / miast (rozwoj egzogeniczny)?

Ostatni z rozpatrywanych obszaréw zréwnowazonego rozwoju stanowi obszar
przestrzenny, ktéry moze by¢ rozpatrywany na dwa sposoby: 1) przestrzen moze
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by¢ traktowana jako arena realizacji pozostalych aspektow zréwnowazonego roz-
woju (Bartkowiak i Koszel, 2013, s. 180-181) lub 2) przestrzen moze by¢ rozpatry-
wana jako samodzielny aspekt zréwnowazania (Mierzejewska, 2008, s. 60-61). Rola
aspektu przestrzennego wcigz pozostaje niejednoznacznie okreslona (Borys, 2011,
s.75-76). Kluczowe pytania w odniesieniu do zréwnowazonego rozwoju w tym za-
kresie dotycza nastepujacych elementow:

- Jakie sg podstawowe kryteria identyfikacji tadu przestrzennego? Czym przeja-
wia sie fad przestrzenny?

- W czym przejawia si¢ racjonalne gospodarowanie terenem? Jakie proporcje za-
chowa¢ pomiedzy terenami zagospodarowanymi (zurbanizowanymi) a pozosta-
wionymi w stanie naturalnym? Co robi¢ z obszarami zdegradowanymi?

- W jaki sposob zachowa¢ wysoka efektywnos¢ funkcjonowania struktur miej-
skich i gminnych?

- Jak efektywnie i skutecznie eliminowac¢ konflikty zaistniate w przestrzeni?

- Jak zachowa¢ wysoka jako$¢ warstwy materialnej? Szczeg6lnie w odniesieniu do
obiektow cennych oraz obiektow i miejsc przestrzeni publicznej.

Zréwnowazony rozwdj w obszarze przestrzennym, stricte zwigzanym z ksztatto-
waniem si¢ rynku nieruchomosci mieszkaniowych, jest czgsto (w warunkach pol-
skich) utozsamiany z realizacjg tadu przestrzennego (Mierzejewska, 2010, s. 53).
Zgodnie z art. 2. ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz.U. 2003, Nr 80 poz. 71) przez tad przestrzenny ,nalezy rozumie¢ ta-
kie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng caloé¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”
Parysek w swojej pracy doprecyzowuje pojecie fadu przestrzennego (Parysek, 2007,
s.66). Zgodnie z interpretacjg autora tad przestrzenny jest stanem uporzadkowania
obiektow materialnych w przestrzeni, ktéry poddaje si¢ dziataniu ludzkiemu i kto-
ry jest wynikiem tych dzialan. Jednocze$nie tad przestrzenny ma charakter rela-
tywny i subiektywny, jest pojeciem wieloaspektowym, taczacym aspekty spoteczne,
gospodarcze, sSrodowiskowe, kulturowe i estetyczne (Kolipinski, 2011, s. 2). Zrow-
nowazony rozwdj w odniesieniu do zagospodarowania przestrzennego moze by¢
rozpatrywany jako model, paradygmat, koncepcja, strategia, proces, sposob, polityka,
idea, czy tez zasada (Parysek, 2007, s. 94; Mierzejewska, 2010, s. 24). Zréwnowazony
rozwoj miasta (szerzej obszaréw zurbanizowanych) jest warunkowany przez uktad
przestrzenno-funkcjonalny, ktéry generuje zapotrzebowanie na dostepne miesz-
kania, wysokiej jakosci infrastrukture sieciows, techniczng i transportowa, energie
elektryczng i cieplna, w tym energie produkowang z odnawialnych zrédet, obstu-
ge mieszkancow zwigzang z gospodarka wodno-s$ciekowa, gospodarke odpadami,
wreszcie ksztaltowanie atrakcyjnych przestrzeni publicznych.
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1.3. Wytyczne dla zrbwnowazonego rozwoju miast i rynku
nieruchomosci

Z perspektywy funkcjonowania miast i lokalnych rynkéw nieruchomosci jednym
z istotniejszych dokumentéw o charakterze fakultatywnym, zawierajacym szcze-
gétowe wytyczne zréwnowazonego rozwoju, jest Karta lipska na rzecz zrowno-
wazonego rozwoju miast europejskich' (Leipzig Charter on Sustainable European
Cities) przyjeta 24-25 maja 2007 roku w trakcie nieoficjalnego spotkania ministréw
z panstw Unii Europejskiej w sprawie rozwoju miast i ich spdjnosci terytorialnej
(www.eu2007.de). Mimo ze dokument koncentruje si¢ na funkcjonowaniu miast,
jego zalozenia moga z powodzeniem zosta¢ odniesione réwniez do wezszego za-
kresu, jaki stanowi rynek nieruchomosci.

Mimo uprawomocnienia zasady zréwnowazonego rozwoju w Polsce brak jest
obligatoryjnych dokumentow, ktére w szczegétowy sposdb reguluja zakres i zasady
stosowania tejze koncepcji w praktyce zarzadzania jednostkami samorzadu tery-
torialnego. W zwigzku z tym konieczne jest wykorzystywanie w tym zakresie do-
kumentéw, w gléwnej mierze o charakterze miedzynarodowym, ktére tworza tzw.
zestawy dobrych praktyk w danej dziedzinie. Jednym z nich jest wlasnie Karta lip-
ska bedaca rezultatem porozumienia pomiedzy ministrami panstw europejskich
w kwestii rozwoju i spdjnoéci terytorialnej. Karta lipska jest w rzeczywistosci zbio-
rem zalecen, ktére majg si¢ przyczyni¢ w gléwnej mierze do rozpowszechniania idei
zrownowazonego rozwoju wéroéd wladz miejskich panstw europejskich, a przez to
réwniez i w obszarach metropolitalnych (www.ec.europa.eu).

Karta lipska sktada sie z dwdch zasadniczych czesci: preambuly oraz zalecen.
W preambule analizowanego dokumentu ministrowie uczestniczacy w jego po-
wstaniu zobowiazuja sie po pierwsze do ,,zainicjowania (...) debaty politycznej na
temat wlaczenia zasad i strategii Karty lipskiej (...) do krajowej, regionalnej i lo-
kalnej polityki rozwoju’”, po drugie do ,,zastosowania narzedzia, jakim jest zinte-
growany rozwdj miejski, oraz wzmocnienia struktur zarzadzania niezbednych dla
jego wdrozenia (...)% i po trzecie do ,,promowania zréwnowazonego rozwoju or-
ganizacji terytorialnej opartej na europejskiej policentrycznej strukturze miejskiej”
(www.ec.europa.eu). Nalezy podkresli¢, ze dokument ten ma wylacznie charakter
fakultatywny, nie stanowi prawa powszechnie obowiazujacego wsréd panstw-ini-
cjatorow projektu. Uzupelnieniem zobowigzan zawartych w preambule sg zalece-
nia zgrupowane w dwa zestawy. Pierwszy z nich dotyczy wykorzystania na wieksza
skale zintegrowanego podejscia do polityki rozwoju miejskiego, z zastosowaniem
nastepujacych strategii:

- tworzenia i zapewnienia przestrzeni publicznych wysokiej jakosci,

' Dalej: Karta lipska.


http://www.eu2007.de
http://www.ec.europa.eu
http://www.ec.europa.eu
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- modernizacji sieci infrastruktury i poprawy wydajnosci energetycznej,
— aktywnej polityki innowacyjnej i edukacyjne;.

Druga grupa zalecen dotyczy zwrdcenia szczegolnej uwagi na najubozsze dziel-
nice w kontekscie miasta jako calosci (ujgcie holistyczne). Za szczegélnie istotne
w tej kwestii uznano nastepujace strategie:

— realizacja strategii podnoszenia jako$ci srodowiska fizycznego,

- wzmocnienie gospodarki lokalnej i lokalnej polityki rynku pracy,

- aktywna polityka edukacji i szkolen dla dzieci i mlodziezy,

~ promowanie sprawnego i korzystnego cenowo transportu miejskiego’.

W tabeli 4 zawarto cele szczegotowe zalecen Karty lipskiej, ktore stanowig pre-
cyzyjne rozwiniecie celéw gléwnych.

Za najistotniejszy element Karty lipskiej nalezy uzna¢ wskazanie koniecznosci
opracowywania programow rozwoju dla miasta jako calo$ci oraz szczegdtowych
strategii i polityk kierunkowych, w tym dotyczacych polityki mieszkaniowej, poli-
tyki w zakresie zagospodarowania przestrzennego, kluczowych z perspektywy wias-
ciwego wykorzystania potencjalu rozwojowego miast funkcjonujacych na rynku
nieruchomosci. Instrumentalizacja moze nastgpi¢ na przyktad poprzez opracowy-
wanie dlugoterminowych strategii rozwoju miast, w ktérych nalezy uwzglednic:

- mocne i stabe strony miast i poszczegdlnych dzielnic (analiza sytuacji biezacej),

- spdjne cele rozwoju dla obszaru miejskiego — misja i wizja miasta,

- koordynacje terytorialnych, sektorowych i technicznych planéw i strategii,

- promowanie réwnomiernego rozwoju obszaru miejskiego,

- koordynacje pod wzgledem przestrzennym wykorzystania funduszy przez inte-
resariuszy sektora publicznego i prywatnego,

- koniecznos¢ koordynacji na poziomie lokalnym i miejskim,

- zaangazowanie mieszkancow i innych podmiotéw, ktére moga wnies¢ istotny
wklad w ksztattowanie jako$ci zycia miejskiego w poszczegdlnych jego obszarach,
tj. ekonomicznym, spoteczno-kulturowym i ekologicznym (www.ec.europa.eu).

Karta lipska w swoich zalozeniach nie miala stanowi¢ zestawu szczegdtowych
rozwigzan na poziomie operacyjnym, ktoére maja si¢ przyczyni¢ do uzyskania rze-
czywistego stanu zréwnowazenia w polityce miast. Jest to, jak juz podkreslano
w dysertacji, zestaw wytycznych o wysokim poziomie generalizacji. Opracowanie
szczegbtowych zalecenn musi pozosta¢ w gestii samorzadow, ktére w najwigkszym
stopniu sg zaznajomione w lokalnymi uwarunkowaniami bedacymi podstawg do
formulowania strategii rozwoju miast. Trzeba takze wskaza¢ w tym miejscu na

* http://www.mrr.gov.pl/rozwoj_regionalny/poziom_miedzynarodowy/polityka_przestrzenna_ue/
rozwoj_miast/Strony/LeipzigCharter_08.aspx (dostep: 01.03.2013).


http://www.ec.europa.eu
http://www.mrr.gov.pl/rozwoj_regionalny/poziom_miedzynarodowy/polityka_przestrzenna_ue/rozwoj_miast/Strony/LeipzigCharter_08.aspx
http://www.mrr.gov.pl/rozwoj_regionalny/poziom_miedzynarodowy/polityka_przestrzenna_ue/rozwoj_miast/Strony/LeipzigCharter_08.aspx
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Tabela 4. Cele szczegolowe zalecen Karty lipskiej na rzecz zrownowazonego rozwoju

miast europejskich

1. Wykorzystanie na wigksza skale zintegrowanego podejécia do polityki rozwoju miejskiego

Strategia

Cele szczegolowe

Tworzenie i zapewnienie
przestrzeni publicznych
wysokiej jakosci

« zwigkszenie wzajemnych oddziatywan miedzy architektura, plano-
waniem infrastruktury i planowaniem miejskim

o stworzenie atrakcyjnych i przyjaznych dla uzytkownika przestrze-

ni publicznych

osiggniecie wysokiego standardu zycia — ,.kultury budowlanej”

wspolpraca instytucji na szczeblu pafistwowym, regionalnym i lokal-

nym w zakresie tworzenia przestrzeni publicznych wysokiej jakosci

Modernizacja sieci infra-
struktury i poprawa wy-
dajnosci energetycznej

opracowanie ogélnodostepnej i stosunkowo taniej sieci transpor-
tu publicznego

efektywne zarzadzanie siecig transportowa

wprowadzenie transportu intermodalnego — wykorzystujacego roz-
ne $rodki przewozu

dostosowanie transportu miejskiego do wymogéw mieszkalnictwa,
miejsc pracy, srodowiska naturalnego i przestrzeni publicznych
ulepszenie sieci infrastruktury we wezesnym stadium — minimaliza-
cja potencjalnych kosztow pézniejszych modernizacji

zwigkszenie wydajnosci energetycznej budynkow ze szczegdlnym
wskazaniem na budynki stare i wykonane z materialéw niskiej jako$ci

Aktywna polityka innowa-
cyjna i edukacyjna

« pelne wykorzystanie potencjatu miasta do przekazywania zasobéw
wiedzy na wszystkich szczeblach edukacji

« optymalizacja lokalnych struktur edukacji

« wspieranie dialogu spotecznego

2. Zwrdcenie szczegdlne

j uwagi na najubozsze dzielnice w kontekscie miasta jako calosci

Strategia

Cele szczegolowe

Podnoszenie jakosci $ro-
dowiska fizycznego

o poprawa wygladu, warunkdw fizycznych i wydajnoéci energetycznej
budynkéw dzielnic kryzysowych

« zwigkszenie trwalosci inwestycji poprzez opracowanie dlugotermi-
nowych strategii rozwoju

Wzmocnienie gospodarki
lokalnej i lokalnej polityki
rynku pracy

stworzenie i zabezpieczenie miejsc pracy

ulatwienie zakladania dzialalnosci gospodarczej

poprawa dostepu do lokalnych rynkéw pracy poprzez oferowanie
szkolen

Aktywna polityka edukacji
i szkolen dla dzieci i mlo-
dziezy

ulepszenie systemoéw edukacji i szkolen wérdd spolecznosci lokalnych
ukierunkowanie polityki edukacyjnej na dzieci i mlodziez
» wyréwnywanie szans edukacyjnych dla 0séb z dzielnic najubozszych

Promowanie sprawnego
i korzystnego cenowo
transportu miejskiego

» wyréwnanie mozliwosci transportu w miescie

ograniczenie negatywnego wplywu transportu na $rodowiska
opracowanie systemu transportowego integrujacego poszczegol-
ne dzielnice

Zrédlo: Na podstawie (www.

ec.europa.eu).
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koniecznos¢ konsultacji z lokalnymi spoteczno$ciami. To w gléwnej mierze bieza-
ce potrzeby mieszkancéw winny stanowi¢ podstawe formutowania wszelkiego ro-
dzaju opracowan polityk rozwoju miast i regiondw.

Na zakonczenie tego rozdzialu mozna zaproponowa¢ etapy zréwnowazonego
rozwoju dla nieruchomosci (rysunek 2) w odniesieniu do postaw deweloperdw.
Przedstawiajg one skladowe i przewodnie koncepcje tego ztozonego systemu oraz
pozwalaja na systematyczne badanie relacji miedzy poszczeg6lnymi elementami.

A ( A
ETAPY ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU KLUCZOWE POSTAWY
J AN J
p
1. Zréwnowazony rozwoj nie jest czescia Ve ~

misji dewelopera Deweloper postrzega wszelkie inicjatywy

w zakresie zréwnowazonego rozwoju jako

2. Zréwnowazony rozwdj jest czescig misji koszt
organizacji w zakresie uregulowan - J/
prawnych
4 N\ 4 7

3. Organizacja uwaza, ze proaktywne
wykorzystywanie zrownowazonego
rozwoju pozwoli zwigkszy¢ zysk

Wykorzystujac zasady zréwnowazonego
rozwoju, mozna zaoszczedzi¢ pienigdze
- J

Ry

4. Organizacja przeksztalca si¢ w organizacje Ve ~N
realizujaca wytyczne zréwnowazonego

rozwoju - jest to szansa, a nie koszt Zréwnowazony rozwdj dla dewelopera to

cze$¢ strategii firmy

5. Organizacja podchodzi do
zréwnowazonego rozwoju holistycznie

- /

Rysunek 2. Postawy deweloperow na rzecz zrownowazonego rozwoju
rynku nieruchomosci

Zré6dto: Na podstawie (Wilkinson i in., 2021, s. 26).

Ewoluujaca definicja zréwnowazonego rozwoju holistycznie i transdyscypli-
narnie taczy podejécia i etapy w zakresie nieruchomosci. W zwigzku z tym dla tego
typu nieruchomosci mozna wskaza¢ kilka kluczowych proceséw zachodzacych na
rynku nieruchomosci, ktére na tym rynku odgrywaja istotna role: wartos¢, zasady,
strategie, metody oraz weryfikacje.

Wspdlczesnie dostepne technologie i rozwigzania, w tym innowacyjne techno-
logie informacyjno-komunikacyjne i nowoczesne technologie na rynku nierucho-
mosci (PropTech), pozwalaja na generowanie wymiernych korzysci ptynacych zich
adaptacji dla réznych grup interesariuszy: mieszkancow, wtadz miejskich i samorza-
dowych, lokalnych przedsiebiorstw, inwestoréw indywidualnych i instytucjonalnych,
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firm deweloperskich, jednostek sektora bankowego czy wreszcie przedstawicieli
zawodow zajmujacych si¢ profesjonalng obstuga rynku nieruchomosci, w szcze-
golnosci za$ posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami, zarzadcéw nieruchomo-
$ci i rzeczoznawcow majatkowych. Wielo$¢ i réznorodnos¢ dostepnych rozwigzan
$wiadczy o istotnym potencjale tkwigcym w PropTech, ktére stanowia przedmiot
zainteresowania coraz szerszych grup odbiorcow, ale rowniez warto$ciowe pole
eksploracji naukowej. Nowoczesne technologie na rynku nieruchomosci dotycza-
ce segmentu mieszkaniowego stanowig przedmiot dyskusji w kolejnym rozdziale.



2. NOWOCZESNE TECHNOLOGIE (PROPTECH)
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Implementacja nowoczesnych technologii na rynku nieruchomosci jest nieunik-
niong konsekwencja czwartej rewolucji technologicznej. Pojawienie sie rozwigzan
sprzyjajacych digitalizacji stosunkowo odpornego na zmiany sektora nierucho-
mosci jest z jednej strony konieczno$cia wynikajaca z efektywnosci ekonomicznej,
a z drugiej stanowi niezbedna odpowiedz na zmieniajace si¢ potrzeby i preferencje
klientéw na tym rynku. Szerokie zastosowanie technologii cyfrowych w nierucho-
mos$ciach, w tym internetu rzeczy (IoT), automatyzacji decyzji, uczenia maszyno-
wego i sztucznej inteligencji (AI) (Starr i in., 2021), redefiniuje sposob, w jaki ludzie
Zyja, pracuja i inwestuja.

2.1. Pojecie i istota PropTech

W branzy nieruchomosci trend digitalizacji zaczal si¢ pojawia¢ w latach 2000, kiedy
na rynek weszly takie firmy jak Zillow czy Zoopla, oferujac uzytkownikom ogrom-
ny wybor i informacje pozwalajace na podejmowanie lepszych decyzji zakupowych.
Mozna to okresli¢ jako poczatek digitalizacji rynku nieruchomosci, ktéra obecnie
nazywa si¢ PropTech (Braesemann i Baum, 2020).

Pod wieloma wzgledami definicja PropTech pokrywa si¢ z kilkoma innymi sek-
torami, a mianowicie:

— Shared Economy Real Estate — kazda platforma PropTech, ktéra oferuje wspol-
ne i/lub wspélne uzytkowanie nieruchomosci. AirBnB i WeWork to najbardziej
znane firmy PropTech napedzajace gospodarke wspoldzielenia.

- Smart Real Estate — podsektor czysto proptechowy oznaczajacy wykorzystanie
nowych technologii w zarzadzaniu nieruchomosciami oraz budowe inteligent-
nych budynkéw opartych na zréwnowazonym rozwoju, tacznosci i automatyza-
¢ji, na przyktad wdrazanie inteligentnych systeméw grzewczych.

- FinTech (financial technology) - starszy brat PropTech, ktéry wprowadza tech-
nologie do sektora finansowego, aby ufatwi¢ klientom i firmom dostep do ustug
finansowych. Te dwie branze spotykaja si¢ w Real Estate FinTech skupionym na
ulatwianiu proceséw finansowych w Real Estate.
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Rewolucja technologiczna na rynku nieruchomosci utozsamiana z PropTech
charakteryzuje si¢ masowym wdrazaniem nowoczesnych technologii (Siniak i in.,
2020). Wezsze podejécie przyjmuja Baum i Dearsley (2017), ktorzy definiujg Prop-
Tech jako niewielka cze$¢ szerszej cyfrowej transformacji calej branzy nierucho-
moéci, ruchu powodujacego zmieniajaca si¢ mentalno$¢ branzy i jej konsumentéw
w zakresie napedzanych technologia innowacji w zakresie gromadzenia danych,
transakcji oraz projektowania budynkdéw i miast. W literaturze przedmiotu mozna
spotkac si¢ z r6znymi definicjami terminu PropTech, co ilustruje tabela 5. Definicje
te roznig si¢ od siebie, ale wszystkie opierajg si¢ na dwoch gléwnych elementach:
property — nieruchomo$¢ - i technology - technologia, oznaczajacych innowacyj-
ne produkty technologiczne i nowe modele biznesowe dla rynku nieruchomosci.
W ostatnich latach réwniez podmioty komercyjne, w postaci miedzynarodowych
firm doradczych, podjety dzialania majgce na celu lepsze zrozumienie zjawiska
PropTech. W tym przypadku termin ten oznacza szeroko rozumiane innowacje
technologiczne i cyfrowe, sprzetowe i programowe w sektorze nieruchomosci, pod-
kreslajac jednocze$nie rézne aspekty wptywu technologii cyfrowych i innowacji na
rynek nieruchomosci (Deloitte, 2018; KPMG, 2018; PWC, 2018).

Podczas gdy niektorzy postrzegaja PropTech jako sume i/lub mieszanke techno-
logii oprogramowania i sprzetu, ktére maja wpltyw na rynki nieruchomosci, Baum
(2017) zasugerowal, ze PropTech to tylko niewielka czes¢ szerszej cyfrowej trans-
formacji branzy nieruchomosci. PropTech prowadzi do zdigitalizowanego globalne-
go rynku nieruchomosci, ktéry prawdopodobnie bedzie sie opieral na platformach
i tokenizacji transakcji. Zamiast dozywotnich decyzji inwestycyjnych czy uméw
najmu na lata kupowanie, posiadanie lub wynajem nieruchomosci moze sta¢ si¢
plynnym procesem giéwnie dzieki tokenom opartym na blockchainie. Jednoczes-
nie inteligentne domy, wyposazone w niezliczone czujniki, beda komunikowaty sie
ze smartfonem wlasciciela, aby zoptymalizowa¢ wydajnos¢ energetyczng i komfort
uzytkowania (Braesemann i Baum, 2020).

Shaw (2018) postrzega PropTech jako sume platform cyfrowych, ktére tacza réz-
nych interesariuszy rynku nieruchomosci. Zamiast klasyfikowa¢ cyfrowe platformy
nieruchomosci, Shaw (2018) skategoryzowal interesariuszy w czterech klastrach
i przedstawil ich wzajemne powigzania ufatwiajace rozne zastosowanie PropTech.
FinTech i ConTech odnoszg si¢ do zastosowan technologicznych w sektorze finanso-
wym i budowlanym, ale czgsto trudno je odr6zni¢ od PropTech (Maududy i Gamal,
2019a). PropTech zostal réwniez zdefiniowany przez Royal Institution of Charte-
red Surveyors (RICS, 2019) i odnosi si¢ do wszystkich aspektow technologii i jej
wplywu na nieruchomosci zabudowane, w tym na oprogramowanie, sprzet, mate-
rialy lub sam proces deweloperski. Takze wedtug RICS (2019) termin PropTech jest
czesto naduzywany i powinien si¢ odnosi¢ do matych start-upow, ktére wykorzy-
stuja technologie do rozwigzywania probleméw rynkowych. Dearsley (2019) opra-
cowal definicj¢ PropTech, ktéra zawiera bardziej ztozona koncepcje, wedtug ktorej
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2. Nowoczesne technologie (PropTech) na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

PropTech to z jednej strony nazwa okreslajaca wszelkie innowacje technologiczne
w segmencie nieruchomodci, a z drugiej sam przemysl, sektor biznesowy, a bardziej
ogolnie trend napedzajacy zmiane mentalnosci branzy nieruchomosci (Dearsley,
2019). Firmy, ktére wprowadzajg ten ruch, s3 réwniez nazywane PropTech i s3 to
gléwnie start-upy (Hasenmaile i Rieder, 2017; Maududy i Gamal, 2019b), mimo ze
wiele matych i $rednich przedsiebiorstw (MSP) oraz korporacji odgrywa takze zna-
czacg role we wprowadzaniu technologii w sektorze nieruchomosci (Baum, 2017).

Tabela 5. Przeglad definicji PropTech

Autor Rok Definicja PropTech

Hasenmaile 2017 | - nowoczesne osiggnigcia technologiczne wykorzystywane w branzy nie-

i Rieder ruchomoséci w zakresie wprowadzenia lub optymalizacji produktow,
procesow lub calosci biznesu

Dearsley 2018 | - wszelkie innowacje technologiczne w segmencie nieruchomosci

- ruch napedzajacy zmiang¢ mentalnosci branzy nieruchomosci
CBInsights 2017 | - firmy technologiczne zwigzane z nieruchomogciami
- narzedzia i platformy programowe uzywane przez roznych uczestnikéw

branzy nieruchomo$ci, w tym brokerdw, inwestoréw, pozyczkodawcow
skoncentrowanych na nieruchomosciach, wtadcicieli i zarzadcéw nie-
ruchomosci

Maududy 2019a | - FinTech i ConTech odnosza si¢ do zastosowan technologicznych w sek-

i Gamal torze finansowym i budowlanym, ale cz¢sto trudno je odrézni¢ od
PropTech

Shaw 2018 | - koncepcja Platform Real Estate, ktéra obejmuje socjotechniczng dyna-
mike napedzajaca cyfryzacje technologii nieruchomosci

Deloitte (2018), | 2017 |- innowacje technologiczne i cyfrowe, sprzgtowe i programowe dotycza-

KPMG (2018), | 12018 | ce nieruchomosci

PWC (2018)

JLL 2021 | - polaczenie analityki danych, sztucznej inteligencji, internetu rzeczy, wir-
tualnej rzeczywisto$ci, blockchain

Baum 2017 | - cze$¢ szerszej cyfrowej transformacji catej branzy nieruchomosci, ruchu
napedzajacego zmiane mentalnosci branzy i jej konsumentow w zakresie
napedzanych technologia innowacji w obszarze gromadzenia danych,
transakeji oraz projektowania budynkéw i miast

RICS 2019 | - wszystkie aspekty technologii i jej wptywu na nieruchomosci zabudo-
wane, w tym oprogramowanie, sprzet, materialy lub sam proces dewe-
loperski

Zrédlo: Opracowanie wiasne.

W terminologii PropTech podkreslany jest takze aspekt socjotechniczny. Kon-
cepcja platform Shawa (2018) opiera si¢ w duzej mierze na istocie infrastruktury
sieciowej jako mozliwo$ci kreowania dodatkowych efektow sieciowych i interakeji.
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Podobny argument podnoszg Porter i inni (2019), uznajac technologie za cos, co
zmienia relacje spoleczne i gospodarcze w nieruchomosciach.

O istocie PropTech na rynku $wiadczy takze stosunkowo duze zaangazowanie
na tym obszarze podmiotéw komercyjnych. W tym przypadku termin ten ozna-
cza ogodlnie innowacje technologiczne i cyfrowe, sprzgtowe i programowe dotycza-
ce sektora nieruchomoéci (Deloitte, 2018; KPMG, 2018; PWC, 2018). Podkre$lane
s3 jednocze$nie réznorodne aspekty wplywu technologii i innowacji cyfrowych na
rynek nieruchomosci.

Wspdlnym mianownikiem wszystkich definicji PropTech jest uzyskanie wigk-
szej wydajnosci i efektywnosci nieruchomosci, co angazuje trzy gtéwne bran-
ze nieruchomodci: facility, property oraz asset management (Maududy i Gamal,
2019a). Jednak firmy PropTech maja réwniez do czynienia z rynkiem nierucho-
mosci, oprogramowaniem i bazami danych oraz internetem rzeczy. Sektor Prop-
Tech obejmuje rézne rodzaje dzialalnosci, od zarzadzania nieruchomosciami po
ustugi finansowe, transakcyjne, budowlane, wymiany danych, utrzymanie obiek-
toéw i zarzadzanie nimi.

Wszystkie definicje (tabela 5) taczy cel PropTechu, jakim jest optymalizacja tra-
dycyjnych tancuchow wartosci nieruchomosci oraz uzyskanie wiekszej wydajnosci
i efektywnosci dzialalnosci (Jae-Young i in., 2021; Maududy i Gamal, 2019a; Pyle
iin., 2017).

2.2. Ewolucja i technologie PropTech

Wedtug Bauma (2017) mozna wyr6znié trzy podstawowe fazy ewolucji nowoczes-
nych technologii w sektorze nieruchomosci (tabela 6). Wyr6znione przez Bauma
fazy sg arbitralne, a granice powstawania PropTech 2.0 i PropTech 3.0 si¢ zaciera-
ja. Wdrozenie nowoczesnych rozwigzan technologicznych na rynku nieruchomo-
$ci zalezy od poziomu rozwoju rynku, a tym samym od dostepu do kapitatu, ktory
moglby sfinansowac te zmiany.

PropTech 3.0 jest uwazany za faze, ktéra ma zrewolucjonizowaé rynek, wpro-
wadzajac wysoki poziom zmian w calym sektorze nieruchomosci (Baum, 2017).
Wigkszo$¢ uczestnikow rynku, bedac jeszcze w fazie PropTech 2.0, szybko sie ad-
aptuje i przechodzi do PropTech 3.0. PropTech 3.0 zwigzany jest miedzy innymi z:
blockchainem, big data, sztuczna inteligencja (Al), internetem rzeczy (IoT), chmura
obliczeniowg i oprogramowaniem jako ustuga (SaaS), dronami i skanowaniem 3D,
wirtualng rzeczywisto$cig (VR) i rzeczywistoscig rozszerzong (AR) (Baum, 2017;
Baum i in., 2020; JLL, 2021; Shaw, 2018; Ullah i in., 2018).

Juz teraz postepy w PropTech 2.0 — w tym chmura obliczeniowa i mobilna, plat-
formy cyfrowe oraz zautomatyzowane, oparte na danych narzedzia decyzyjne - ra-
dykalnie zmieniajg sposob, w jaki wlasciciele domdw i inwestorzy kupuja i sprzedajg
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Tabela 6. Ewolucja PropTech

Faza Zrédla i cechy

PropTech | - pierwsza fala PropTech w latach 1980-2000 nastapila gtéwnie w Stanach Zjednoczo-

1.0 nych i Wielkiej Brytanii

- rozwdj posrednich instrumentéw inwestycyjnych zwigzanych z rynkiem nieruchomo-
$ci, sekurytyzacja oparta na dtugach i aktywach, rozwdj REIT oraz rynku instrumentéw
pochodnych - wszystkie te zmiany wymagaly znacznie bardziej ilo$ciowego i skon-
centrowanego na badaniach podejscia do pomiaru wynikéw i strategii inwestycyjnej

- gwaltowna globalizacja branzy nieruchomo$ci pod wzgledem inwestorow, Zrodet ka-
pitatu i ustug doradczych znacznie zmniejszyla lokalny charakter branzy i spowodo-
wala wzrost zapotrzebowania na produkt w wigkszym stopniu oparty na badaniach

- rosngca dostepnos¢ danych umozliwita skuteczne modelowanie iloéciowe, a oprogra-
mowanie do wyceny oraz systemy zarzgdzania nieruchomog$ciami i portfelami oparty
sie na komputerach i technologii

— Excel stal si¢ niezbednym narze¢dziem do obstugi nieruchomosci

PropTech | - PropTech 2.0 kontynuuje PropTech 1.0, koncentruje si¢ na nieruchomosciach miesz-

2.0 kaniowych jako jednorodnym rodzaju aktywoéw nieruchomosciowych, z wigksza ilos-
cig informacji publicznych (ceny i czynsze)

- branza FinTech - w szczegdlnosci systemy platnosci online, platformy crowdfundin-
gowe, kapitalowe i dtuzne oraz gieldy internetowe — stanowi podstawe duzej czesci
rewolucji PropTech 2.0

- pomostem pomig¢dzy PropTech 1.0 i PropTech 2.0 wydaje si¢ sektor rynku mieszka-
niowego online (na przyktad AirBnB)

PropTech | - najbardziej zaawansowana technologicznie fala PropTech, zdefiniowana w 2017 roku

3.0 w Oxford University School of Business w Wielkiej Brytanii

- blockchain, big data, sztuczna inteligencja (Al), internet rzeczy (IoT), przetwarzanie
w chmurze i oprogramowanie jako ustuga (SaaS), drony oraz skanowanie 3D, rzeczy-
wisto$¢ wirtualna (VR) i rzeczywisto$¢ rozszerzona (AR)

Zré6dto: Na podstawie (Baum i in., 2020).

mieszkania. Jednak dopiero PropTech 3.0 prowadzi do zdigitalizowanego, global-
nego rynku nieruchomosci, ktéry prawdopodobnie bedzie oparty na platformie
i tokenizacji transakcji. Zamiast dozywotnich decyzji inwestycyjnych lub uméw
najmu na lata kupowanie, posiadanie lub wynajmowanie nieruchomosci moze sta¢
sie bezproblemowym procesem gtéwnie dzigki tokenom opartym na blockchainie.
Jednoczesnie inteligentne domy, wyposazone w niezliczong ilo$¢ czujnikéw, beda
komunikowa¢ si¢ ze smartfonem wiasciciela w celu optymalizacji efektywnosci
energetycznej i komfortu uzytkownika (Braesemann i Baum, 2020).

Podstawg zmian w biznesie i innowacji na rynku nieruchomosci w ramach
PropTech 3.0 sa gtéwne technologie napedzajace czwarta rewolucje¢ przemystowa,
do ktérych mozna zaliczy¢: strony internetowe i aplikacje na smartfony, interfej-
sy programoéw uzytkowych (APIs — Application Programme Interfaces), analiza
i wizualizacja danych, internet rzeczy (Internet of Things), sztuczna inteligencja
(AI - Artificial Intelligence) i uczenie si¢ maszynowe (ML - Machine Learning),
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blockchain, sensory, rzeczywistos¢ wirtualna (VR - Virtual Reality) i rozszerzona
(AR - Augmented Reality), technologie geoprzestrzenne i technologie 5G, chmury
obliczeniowe, drony (tabela 7).

Tabela 7. Wykorzystanie technologii przemystu 4.0 na rynku nieruchomosci

Technologie
przemystu 4.0

Zastosowanie na rynku nieruchomosci

Strony interneto-
we i aplikacje na
smartfony

Aplikacje na smartfony i mobilne aplikacje internetowe wdrazane na urza-
dzeniach mobilnych zawierajacych miedzy innymi czujniki lokalizacji, gto-
su, skanowania odciskéw palcéw, rozpoznawania twarzy, dostepu do medidow
spofecznoéciowych oraz SMS-6w, wykorzystywane na przyklad w pomiarze
dystansu spolecznego

Interfejsy progra-
moéw uzytkowych
(APIs)

Interfejsy API sa dostarczane przez organizacje konsumentom publicznym
spoza tej organizacji, aby mogli oni przeprowadzi¢ dodatkowg analiz¢ w ob-
szarze sprzedazy, finansowania, wyceny nieruchomoéci; stuza automatyzacji
szczegolnie w obszarze nieruchomosci komercyjnych

Analiza i wizuali-
zacja danych

Tradycyjne funkgje statystyczne i arkusze kalkulacyjne zwigzane z analizg danych
na potrzeby business intelligence wzbogacono o dodatkowe mozliwosci z dzie-
dziny analityki danych, w tym wielowymiarowa wizualizacje danych. Zwiek-
szenie mozliwoéci analiz (big data) o budynkach, uzytkownikach czy klientach

Internet rzeczy
(IoT)

Internet rzeczy dotyczy internetu produktéw cyfrowych wchodzacych w in-
terakcje z innymi urzadzeniami IoT lub bezpo$rednio z ludZmi przez internet.
Urzadzenie IoT sklada si¢ z trzech komponentéw: czujnika do gromadzenia
danych, procesora do gromadzenia i przetwarzania danych oraz systemu ko-
munikacyjnego do faczenia si¢ z internetem. Przykladami sg czujniki monito-
rujace jako$¢ powietrza lub czujniki bezdotykowe do drzwi, wind i systemow
bezpieczenstwa, czujniki w roélinach doniczkowych, ktére mogg komuniko-
wac sie z automatycznymi systemami nawadniania. IoT to podstawowa zasada
inteligentnej automatyzacji budynku

Sztuczna inteligen-
cja (AI) i ucze-

nie si¢ maszynowe
(ML)

Al i ML dodajg mozliwoéci wykrywania schematéw i budowania modeli za
pomoca szerokiej gamy algorytmow, ktdre rozszerzaja podejécia statystyczne.
Systemy rekomendacji i modelowanie decyzji to przyklady zastosowan ML
w $rodowisku biznesowym. W szczegolnosci Al okazata si¢ skuteczna w ni-
szowych problemach decyzyjnych przy uzyciu sztucznych sieci neuronowych
(ANN). W branzy nieruchomodci sztuczna inteligencja moze przykladowo
gromadzi¢ i wykorzystywac dane, przez co agenci moga taczy¢ sie z klientami
w sposob bardziej odpowiedni i wydajniejszy dzigki automatyzacji

Blockchain

Elektroniczny rejestr wszystkich zdarzen zapisanych w kolejnosci chronolo-
gicznej, takich jak na przyktad dokonanie zakupu lub sprzedazy nierucho-
moéci. Jest on zbudowany na blokach, bedacych zapisanymi zdarzeniami
i polaczonych w lancuchy, przy czym kazdy kolejny blok jest zalezny od po-
przedniego. Blockchain moze zrewolucjonizowa¢ szereg obszaréw w branzy
nieruchomosci, jak obieg dokumentdéw, przeprowadzanych transakcji, kwestii
bezpieczenstwa, wynajem i tokenizacje nieruchomosci oraz przyjmowanie
platnosci w kryptowalutach
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wirtualna (VR)
irozszerzona (AR)

Technologie . . ‘s
Zastosowanie na rynku nieruchomosci
przemystu 4.0
Sensory Technologia mikroczujnikéw zapewnia zestaw narzedzi, za pomocg ktérych
mozna rejestrowa¢ dane i oferowa¢ wzrost wydajnosci operacyjnej. Prawdziwa
warto$¢ dla branzy nieruchomosci stanowi facznoé¢ pomiedzy poszczegdlny-
mi sensorami i platformami zdolnymi do rejestrowania ich danych wyjscio-
wych. Ta taczno$¢ pomiedzy urzadzeniami i czujnikami wszelkiego rodzaju
zostala juz okre$lona jako IoT

Rzeczywisto$é VR to popularna i szybko rozwijajaca si¢ opcja PropTech w branzy nierucho-

moéci. Oprocz pokazania istniejagcych nieruchomosci VR i AR umozliwiajg
inwestorom przegladanie oraz wizualizacje¢ koncepcji i projektow, ktore sa
w fazie rozwoju, zapewniajg klientom lepsze wrazenia z interakcji, sg waznym
elementem innowacji w zarzadzaniu obiektami, zwlaszcza jesli chodzi o mo-
bilng sile robocza

Technologie
geoprzestrzenne
i technologie 5G

Sieci komputerowe i komunikacja maja fundamentalne znaczenie dla przemy-
stu 4.0 i nieruchomoéci 4.0. Oprocz sieci przewodowych (kablowych, $wiatto-
wodowych) technologie bezprzewodowe Bluetooth, Wi-Fi i ustugi komérkowe
sprawily, ze komputery sa mobilne dzigki technologii smartfonéw. Oprécz
GPS informacje o lokalizacji sg teraz dostarczane przez wiele Zrédel, w tym
Bluetooth (wewnatrz budynkéw za pomoca beaconéw Bluetooth), Sledzenie
i triangulacje sygnalu wiezy komérkowej (wewnatrz i na zewnatrz) oraz GPS
(na zewnatrz)

Chmury oblicze-
niowe

Zdalne przetwarzanie i wydajno$¢ przechowywania danych. Przetwarzanie,
przechowywanie danych i transmisja danych sa teraz towarami za posrednic-
twem dostawcow chmury publicznej. Prawie kazda ustuga cyfrowa moze by¢
udostepniana uzytkownikom w formie oprogramowania jako ustugi (SaaS).
Organizacje zajmujace si¢ nieruchomosciami mogg teraz uzyska¢ infrastruktu-
re I'T (sprzet i oprogramowanie) bez naktadéw na utrzymanie serweréw kom-
puterowych, funkeji sieciowych, kontroli bezpieczenstwa i dziatu IT

Drony

Drony, pracujac samodzielnie, nawiguja na podstawie danych gromadzonych
na pokladzie oraz danych im przekazywanych (na przyktad GPS, mapy, dane
o ruchu i parametry pasa ruchu). W branzy nieruchomoéci drony maja wiele
zastosowan, na przyklad pomagaja tworzy¢ materialy do prezentacji czy re-
klamy, w polaczeniu z VR mozna tworzy¢ wizualne odwzorowanie wnetrza
przestrzeni, zapewniajac wirtualng wycieczke, moga usprawniaé procedu-
ry bezpieczenstwa i ostrzega¢ o naruszeniach procedur na placach budowy;,
sa wykorzystywane do przegladania i monitorowania trudno dost¢pnych
miejsc

Zr6dto: Na podstawie (Baum i in., 2020; Starr i in., 2021).

Mozliwosci oferowane przez technologie PropTech 3.0 s3 ogromne i napraw-
de maja moc przeksztalcenia branzy. Gracze PropTech zaczynaja stosowac rozne
techniki sztucznej inteligencji (AI) i uczenia si¢ maszynowego (ML), aby popra-
wi¢ widocznosé¢ produktow, wydajnos¢ i dokladnos¢. Konkretne zastosowania
tych narzedzi i ich potencjal na rynku nieruchomosci sg juz badane, zwlaszcza
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w odniesieniu do wplywu na to, jak inwestorzy i inni profesjonalisci z branzy
nieruchomosci moga wlaczy¢ technologie i nowe strategie do swoich procesow
decyzyjnych i operacyjnych (Viriato, 2019). Blockchain umozliwia bezpieczna
i przejrzysta rejestracje tytutéw wlasnosci i zapewnia szybszy czas realizacji trans-
akcji na rynku nieruchomosci, a takze poprawia ptynnos¢ i niepodzielnos¢ akty-
wow (Veuger, 2017). Big data przyczynia si¢ do zmniejszenia ryzyka zwigzanego
z zakupem nieruchomosci, a takze umozliwia nabywcom lepszy proces decyzyjny,
eliminujac jednoczes$nie pozniejsze zale (Mathew i in., 2015). Cloud computing
zmniejsza koszty IT w organizacjach. Drony zwigkszaja atrakcyjno$¢ klientow,
oferujac zdjecia z goéry dla projektéw nieruchomosci. Internet rzeczy sprawia,
ze uzytkownicy sa bardziej zanurzeni i podfaczeni do srodowiska zbudowanego.
Oprogramowanie i sprzet do wirtualnej i rozszerzonej rzeczywisto$ci umozli-
wiajg wizualizacje nieruchomosci bez jej fizycznego odwiedzania (Casini, 2022).
Transformacja cyfrowa zaréwno w obszarze przepisow, jak i praktyk rynkowych
w celu zwiekszenia efektywnosci, elastycznosci i zdolno$ci adaptacyjnych ozna-
cza duzy postep na rynku nieruchomosdci (Starr i in., 2021) zaréwno dla klienta,
jak i strony podazowe;j.

Sektor PropTech jest stosunkowo nowy, poniewaz powstal pod koniec lat 90.
Dzi$ jest obecny w 66 krajach na calym $wiecie, z gwaltownie rosnacg liczbg na-
pedzanych innowacjami firm PropTech wedlug PropTech Global Trends 2021.
W ujeciu globalnym Stany Zjednoczone posiadaja najwigksza cz¢$¢ firm zajmu-
jacych si¢ technologia nieruchomosci, co stanowi blisko 60% wszystkich firm na
$wiecie. Wedlug danych za 2021 w globalnym sektorze PropTech dziatalo tacznie
2045 firm, ktore w okresie od lipca 2020 roku do lipca 2021 roku zainwestowaly
w sumie 12,05 miliarda dolaréw, a catkowita liczba inwestoréw wyniosta 1809. In-
westorzy ci to gtéwnie fundusze private equity, venture capitals oraz wielu innych
inwestor6ow instytucjonalnych, panstwowych i indywidualnych. Stany Zjednoczone
s3 uwazane za najbardziej atrakcyjny kraj dla inwestycji ze wzgledu na silny i do-
brze rozwiniety sektor ustug finansowych. Dzigki temu staja si¢ uznanym centrum
dla innowacyjnych firm technologicznych i start-upéw, co pozwala na osiggnigcie
synergii na rynku nieruchomosci.

Laczne inwestycje, ktdre te firmy przyciagnely w okresie od 1999 do 2021 roku,
wyniosty okolo 74,2 miliarda dolaréw, dokonane przez 1809 inwestoréw. Rysu-
nek 3 pokazuje ptynny wzrost inwestycji w sektorze PropTech w latach fiskalnych
2010-2020.

Wystepuje trend wzrostowy przez wigkszos¢ lat, osiggajac swoj szczyt na pozio-
mie 14,3 mld USD w roku fiskalnym 2018. Ten wzrost inwestycji od 2017 do 2018
roku stanowi wzrost 0 66% (5,68 mld USD w przeliczeniu na dolary amerykanskie).
Dopiero w 2019 roku sektor PropTech do$wiadczyt spadku inwestycji, chociaz kwota
inwestycji pozostala powyzej 12 miliardéw dolaréw, kwoty o 40% wyzszej niz w roku
2017. Najwigksza aktywno$¢ inwestoréw obserwowana jest w obszarze zwigzanym
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Rysunek 3. Globalne inwestycje w sektorze PropTech
Zrédlo: Na podstawie (PropTech Global Trends, 2021).

z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych oraz zarzadzaniem nieruchomosciami
(PropTech Global Trends, 2021).

2.3. Obszary zastosowania PropTech

Brakuje wspdlnej definicji PropTech, co sprawia, ze trudno jest zdefiniowa¢ inwe-
stycje i segmenty rynku, ktére byly zaangazowane w te nowa fale cyfrowa. Nadal nie
jest jasne, jakie technologie i aktorzy uczestnicza w cyfryzacji sektora nieruchomo-
$ciijaki jest ich potencjal innowacyjny. Wreszcie niektore kraje wydaja si¢ bardziej
aktywne niz inne w nadgzaniu za tempem zmian (Tagliaro i in., 2020).

Wchodzac w tzw. gospodarke 4.0, w ramach PropTech mozna wyrdzni¢ kilka
branz (rysunek 4):

- Rynek nieruchomosci (property) — platformy oparte na technologii, ktére ula-
twiajg obstuge i zarzadzanie nieruchomosciami. Platformy moga dostarczac in-
formacji o wydajnosci budynkéw lub centréw miejskich, moga tez bezposrednio
ulatwia¢ lub kontrolowa¢ ustugi budowlane. Sektor ten wspiera zarzadzanie nie-
ruchomos$ciami (Baum, 2017).

— Inteligentne miasta (smart cities) — portale internetowe wirtualizujace miasta lub
przewodniki miejskie, bazy wiedzy odpowiadajace lokalnym potrzebom, aglo-
meracje wyposazone w technologie informacyjne i komunikacyjne (ICT), infra-
struktura przyciagajaca relokacje przedsiebiorstw, ogélna miejska infrastruktura
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Rysunek 4. Obszary PropTech
Zré6dto: Na podstawie (Baum, 2020).

teleinformatyczna zapewniajaca e-ustugi dla obywateli, wszechobecne §rodowi-
ska, infrastruktura ICT dla celow ekologicznych (Anthopoulos, 2015).
Inteligentny budynek - technologie komputerowe i inteligentne pozwalajace
na osiggniecie optymalnego polaczenia ogoélnego poziomu komfortu i zuzycia
energii (Wang i in.,2012).

Gospodarka wspotdzielenia (shared economy) — platformy oparte na technolo-
gii, ktore ulatwiajg korzystanie z aktywow nieruchomosci. Aktywami mogga by¢
grunty lub budynki, w tym biura, sklepy, magazyny, mieszkania i inne rodzaje
nieruchomosci. Platformy moga po prostu dostarcza¢ informacji potencjalnym
uzytkownikom i sprzedawcom powierzchni lub moga bardziej bezposrednio
ulatwia¢ czy przeprowadza¢ transakcje oparte na wynajmie lub oplatach. Ten
sektor wspiera rynki najemcéw nieruchomosci (Baum, 2017).

Sektor budowlany (ConTech) - innowacje technologiczne w fazie projektowa-
nia, planowania i budowy nieruchomosci (Dearsley, 2019).

Finansowanie nieruchomosci (FinTech) — wykorzystanie technologii i innowa-
cyjnych modeli biznesowych w ustugach finansowych. Wedtug raportu KPMG
The Pulse of FinTech (2016) podmioty FinTech dzielg si¢ na kilka kluczowych
branz (sektoréw branzowych), w tym lending tech, payments / billing tech, per-
sonal finance / wealth management, money transfer / remittance, blockchain /
bitcoin, institutional / capital markets tech, equity crowdfunding, InsurTech.
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Klasyfikacji PropTech mozna dokonywac¢ na podstawie nastepujacych kryteriow
(Tagliaro i in., 2020):

- wdrozona technologia, ktérg mozna wyrézni¢ w etapach ewolucyjnych, takich
jak PropTech 1.0,2.01 3.0 (Baum, 2017; JLL, 2021);

- fancuch dostaw / wartosci lub proces rozwoju, ktory jest podzielony na kolej-
ne etapy: (1) przedbudowlany, (2) budowlany i (3) powykonawczy (Maududy
i Gamal, 2019b);

- czynniki takie jak informacja, transakcja / rynek i zarzadzanie / kontrola (Baum,
2017) lub produkcja, budowa i eksploatacja, zarzadzanie i marketing oraz trans-
akcja (Maududy i Gamal, 2019a);

- zaangazowanych interesariuszy, ktérych mozna podzieli¢ na cztery gtéwne seg-
menty rynku, a mianowicie dzialalno$¢ inwestycyjna, rynek komercyjny, zarza-
dzanie budynkami i rynek mieszkaniowy (Shaw, 2018).

W ramach PropTech mozna takze dokonywac réznorodnej kategoryzacji dzia-
tan i ustug. Dearsley (2019) wskazuje na: big data, software providers, lending /
crowdfunding, news / advice, lending: peer-to-peer, Virtual and Augmented Reality,
property management,lending — mortgages, co-working, Internet of Things, online
agent — brokerage, online agent - sales, online agent - lettings, payment operations,
blockchain, artificial intelligence, accelerators and VCs.

Inng klasyfikacje segmentéw PropTech proponuje MIPIM (rysunek 5), dzielac
je na: smart buildings / IoT, smart city sustainability, market place, crowdfunding,
ConTech, 3D / VR, data and research analytics. Z kolei Venture Scanner twierdzi, ze
$ledzi ponad 1100 firm zajmujacych si¢ technologiami nieruchomosci w 12 katego-
riach, z faczng kwota finansowania wynoszacg niemal 30 miliardéw dolaréw, w tym:

- Property Management: technologie, ktére pomagaja w codziennej obstudze wy-
najmu nieruchomosci - zarzadzanie najemcami, elektroniczne ptatnosci czynszu
oraz narzedzia umozliwiajace wladcicielom i najemcom komunikacje.

- Zarzadzanie budowa: technologie, ktére pomagaja zespotom zarzadza¢ budo-
wa nowych budynkoéw - narzedzia do wizualizacji budowy, narzedzia do zarza-
dzania projektami dla zespotéw budowlanych oraz platformy do zarzadzania
projektami.

- Facility Management: technologie skoncentrowane na wydajnosci i dtugotermi-
nowej trwatosci duzych struktur — narzedzia do ilo$ciowego okreslania danych
budynku (zuzycie energii, zuzycie wody itp.), narzedzia do zwigkszania wydaj-
nosci budynkéw oraz platformy kontroli budynkow.

- Zarzadzanie portfelem: technologie wykorzystywane przez inwestoréw nierucho-
mosci do podejmowania madrzejszych decyzji inwestycyjnych, a takze platformy
do dokonywania inwestycji — narzedzia do $ledzenia danych aukgcji, informacje
o REIT i finansowanie spoteczno$ciowe nieruchomosci.
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- Uslugi dla domu: technologie wspierajace konsumentéw w zarzadzaniu ich do-
mami — ustugi sprzatania, zarzadzanie renowacja i ustugi pocztowe w zakresie
przekazywania technologii.

- Wyszukiwanie nieruchomosci komercyjnych: narzedzia, ktére pomagaja konsu-
mentom / firmom znalez¢ nieruchomo$¢ komercyjna do wynajecia lub sprze-
dazy - wyszukiwarki przestrzenni co-working, a takze tradycyjne wyszukiwarki
nieruchomoséci komercyjnych.

- Wynajem diugoterminowy / wyszukiwanie sprzedazy: narzedzia konsumenckie,
ktére pomagaja w procesie wyszukiwania mieszkan na sprzedaz i na wynajem
dlugoterminowy - tradycyjne wyszukiwarki nieruchomosci oraz aplikacje mo-
bilne.

- Wynajem kroétkoterminowy / wyszukiwanie urlopéw: narzedzia konsumenckie,
ktore pomagaja w procesie wyszukiwania mieszkan do wynajmu krétkotermino-
wego lub wynajmu wakacyjnego - platformy, na ktérych osoby prywatne moga
zamieszcza¢ swoje osobiste nieruchomosci, a takze tradycyjne wyszukiwarki
kwater wakacyjnych.

— Ubezpieczenia na Zycie, mieszkania, nieruchomosci i wypadki: firmy oferujace
ubezpieczenia na zycie, mieszkania i nieruchomosci, a takze inne rodzaje ubez-
pieczen, takie jak ubezpieczenie najemcow, ubezpieczenie na wypadek inwa-
lidztwa i ubezpieczenie matzenskie - strony internetowe, ktore oferujg pakiety
ubezpieczen na zycie, domu i ubezpieczen majatkowych.

- Narzedzia agenta nieruchomosci: technologie, ktére pomagaja agentom nieru-
chomos$ci w wykonywaniu ich pracy, a takze technologie, ktore skutecznie ja
automatyzuja - CRM dla nieruchomosci, platformy do oceny agentéw nieru-
chomosci oraz narzedzia marketingowe.

- Mapowanie wnetrz: firmy, ktére pomagaja tworzy¢ modele wnetrz dla branzy
nieruchomosci — kamery, ktdre tworzg rendery 3D, i platformy wizualizacyjne,
ktére umozliwiajg uzytkownikom interakcje z planami pieter.

- IoT Home: urzadzenia internetu rzeczy skoncentrowane na segmencie nieru-
chomosci mieszkaniowych. Rozwigzania obejmuja bezpieczenstwo domu, auto-
matyke domowg i zarzadzanie energia.

PropTech nie jest zjawiskiem nowym, ale wcigz mato znanym w obszarze badan
akademickich. Prace przygotowawcze obejmujace obszerny przeglad PropTech jako
branzy i zawierajace wczesng definicje zostaly napisane przez Bauma w 2017 roku.
Zostaly one rozszerzone w 2020 roku o kategoryzacje gtéwnych technologii wy-
korzystywanych przez PropTech, kwantyfikacje wielkosci rynku oraz analize skali
inwestycji w roznych sektorach i na réznych rynkach geograficznych. Niewiele jest
tez opracowan poswieconych znaczeniu PropTech na rynku mieszkaniowym. Warto
tu wspomnie¢ o pracy Portera i wspotpracownikow (2019), ktérzy zbadali wptyw
innowacji cyfrowych i technologii PropTech na rynek mieszkaniowy w Melbourne.
Odkrywaja oni, Ze wraz z pojawieniem si¢ PropTech i ich postepem technologicz-
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Rysunek 5. Sektory PropTech - klasyfikacja MIPIM
Zrodlo: (Tagliaro i in., 2021).

nym poziom dostepnych danych doprowadzil do zwigkszenia przejrzystosci, wyz-
szych cen gruntow i wigkszej niedostepnos$ci mieszkan.

Do podmiotéw rynku nieruchomosci wykorzystujacych technologie PropTech
nalezg przede wszystkim posrednicy nieruchomosci, deweloperzy, firmy budow-
lane oraz firmy doradcze. W ksztaltowaniu rynku PropTech wazna rol¢ odgrywa-
ja rowniez dostawcy gotowych produktow i rozwiazan, twércy specjalistycznych
aplikacji internetowych i mobilnych, ktérych ogélnie mozna nazwa¢ firmami tech-
nologicznymi (start-upami) (Siniak i in., 2020), oraz inwestorzy, ktérzy wspieraja
finansowo rozwoj i wdrazanie innowacyjnych koncepcji. Wedlug raportu SkyCon-
cept i Eurobuild (2018) 83% dyrektoréw do spraw nieruchomosci uwaza, ze tech-
nologie PropTech s3 najwazniejsza sila napedowa rozwoju wspdlczesnego rynku
nieruchomosci. Podmioty dzialajgce na tym rynku, zar6wno po stronie podazy, jak
i podmioty obstugujace rynek, beda zmuszone do dostosowania si¢ do klienta po-
przez wprowadzenie rozwigzan w postaci sztucznej inteligencji, internetu rzeczy,
wirtualnej rzeczywistosci i rozszerzonej rzeczywistosci.

Publikacje naukowe po$wiecone PropTech koncentrujg si¢ na wybranych ob-
szarach jego funkcjonowania. Wplyw technologii ogolnie na branz¢ nieruchomosci
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analizuje migdzy innymi Lizam (2019). Nurt, ktory glebiej przyglada si¢ wykorzysta-
niu nowoczesnych technologii w branzy nieruchomosci, reprezentuja miedzy inny-
mi Ullah i inni (2018) oraz Braesemann i Baum (2020). Ponadto warto wspomnie¢
o badaniach po$wigconych oddzialywaniu PropTech na transakcje na tym rynku
(Siniak i in., 2020; Clayton i in., 2019). Technologia i innowacje odgrywaja coraz
wigksza role w branzy nieruchomosci i wplywaja na wszystkich uczestnikéw ryn-
ku, zwlaszcza tych, ktérym brakuje innowacyjnosci. Innymi stowy, innowacyjno$c¢
i umiejetnos¢ dostosowania si¢ do zmieniajacego si¢ otoczenia s niezbedne, aby
uczestnicy rynku nieruchomosci dotrzymali kroku konkurencji (Kassner i in., 2022).

Budynki niemieszkalne wykazywatly szybki wzrost wykorzystania zaawansowa-
nych technologii i systeméw sterowania z réznymi sterownikami, wsrod ktorych
wiele jest okreslanych jako inteligentne (Buckman i in., 2014). Jest to niewatpliwie
istotna czes¢ PropTechu nazwana smart buildings. Takie segmenty rynku nierucho-
mosci jak rynek mieszkaniowy odczuwajg w ograniczonym zakresie skutki inno-
wagcji technologicznych. Jednak modele biznesowe takich firm jak Zillow, Airbnb
czy WeWork udowadniaja, ze wptyw takich modeli biznesowych moze by¢ ogrom-
ny (Feth i Gruneberg, 2018).

PropTech wprowadzit innowacje do codziennego zycia kazdego gracza na ryn-
ku nieruchomosci, w tym wynajmujacych, najemcow, inwestorow, posrednikow itp.
Oczywiscie dla kazdego przyjecie rozwigzan PropTech oznacza zupelnie co$ in-
nego. Przyktadowo dla posrednika w obrocie nieruchomosciami jest to tatwiejsze
gromadzenie danych, marketing sterowany przez Al w celu przeswietlenia i oceny
proceséw rozwoju, inwestycji, wynajmu, kupna i sprzedazy. W potaczeniu ze stale
rosngcym potencjalem PropTech big data moze stuzy¢ do strukturyzacji i doku-
mentowania duzych zbioréw danych, mozna znalez¢ si¢ w pelni wyposazonym do
zdobywania kolejnych transakcji. Automatyzacja pracy biurowe;j i redukcja kosztow
w celu usprawnienia procesow back-office i zaoszczedzenia czasu oraz zasobéw na
wazniejsze zadania, takie jak badania rynku, komunikacja z klientami i zamykanie
transakcji.

To takze bezpieczne transakcje zdalne i cyfrowe, zawieranie uméw dla szybsze-
go ifatwiejszego doswiadczenia zakupowego. Bezposrednie zaangazowanie cyfrowe
i zmniejszony kontakt fizyczny w celu ograniczenia fizycznych interakcji zaréwno
z powierzchniami o duzej intensywnosci uzytkowania, jak i z ludzmi. Od czasu po-
jawienia sie COVID-19 rozwigzania bezdotykowe PropTech, takie jak rozpoznawa-
nie twarzy i dotyku, staly si¢ nowg norma w cyfrowym $wiecie.

Technologie nieruchomos$ciowe zmienily réwniez sposéb interakeji pomiedzy
wynajmujgcymi i najemcami. Obu stronom PropTech umozliwil szczegétowy wglad
24 godziny przez 7 dni w tygodniu w to, jak najemcy wykorzystuja powierzchnie,
umozliwiony przez sieci inteligentnych urzadzen i czujnikow (IoT). Wiasciciele nie-
ruchomo$ci nie muszg osobiscie chodzi¢ i sprawdzaé swoich nieruchomosci, ponie-
waz wszystkie dane dotyczace bezpieczenstwa budynku i konserwacji sa dostepne
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z ekranu mobilnego. Mozliwa jest takze wysokiej jako$ci komunikacja z lokatora-
mi, pracownikami remontowymi, zespolami konserwatoréw i wszelkimi innymi
zaangazowanymi stronami. Zniknely granice geograficzne dzieki wirtualnej rze-
czywisto$ci. Inspekcje domoéw, wycieczki po domach i przeglady przenosza sie do
$wiata wirtualnego, co oznacza, ze wlasciciele i najemcy nieruchomos$ci moga robi¢
to wszystko w zaciszu swoich domoéw.

Technologie na rynku mieszkaniowym (Residential Property Tech) to wszystkie
produkty cyfrowe opracowane przez firmy technologiczne z branzy nieruchomo-
$ci w celu ulatwienia sposobu, w jaki ludzie posiadaja lub wynajmujg mieszkania
i domy (na przyklad platformy wynajmu krétkoterminowego, takie jak Airbnb).
Obszar ten to przede wszystkim (rysunek 6):

- Property Search Platforms — narzedzia dla agentéw nieruchomosci,

- narzedzia do sprzedazy nieruchomosci,

- narzedzia finansowe (cyfrowi kredytodawcy i brokerzy, finansowanie alterna-
tywne - crowdfunding),

oferty sprzedazy

oferty najmu

platformy posredniczace w transakcjach
narzedzia brokeréow

ZNALEZIENIE
NIERUCHOMOSCI

«  plynnos¢ i refinansowanie
o sekurytyzacja kredytow

Va

ZARZADZANIE

KREDYTEM / POZYCZKA NIE D

« cyfrowi posrednicy
« cyfrowi kredytodawcy

ZARZADZANIE FINANSOWANIE « finansowanie
NIERUCHOMOSCIA NIERUCHOMOSCI alternatywne (np.
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« udogodnienia w nie-
ruchomosciach OPROGRAMOWANIE
«  zarzadzanie najmem ZAMKNIECIE KREDYTODAWCY
TRANSAKCJI HIPOTECZNEGO
wycena wartosci nieruchomosci L
tytut whasnosci i escrow « aplikacje i dokumenty kredytowe
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o« o o o
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Rysunek 6. Technologie na rynku mieszkaniowym

Zrédto: Opracowanie wasne.
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- oprogramowanie dla kredytodawcéw hipotecznych (aplikacja i zarzadzanie kre-
dytami),

- narzedzia do zamykania transakcji (ubezpieczenia, narzedzia do zarzadzania
transakcjami),

- narzedzia do zarzadzania nieruchomosciami (narzedzia napedzane przez loT),

- Loan Management Systems (sekurytyzacja pozyczek itp.).

Tak wiec, gdy Residential PropTech koncentruje sie wytacznie na inteligentnych
rozwigzaniach w zakresie nieruchomosci dla rodzin i 0séb prywatnych, Commer-
cial Tech ma na celu zwigkszenie wydajnosci w zarzadzaniu nieruchomosciami
komercyjnymi.

Pod wplywem technologii PropTech branza nieruchomosci podlega niewatpliwie
znaczacym zmianom, ktére znajduja odzwierciedlenie gtéwnie w przejrzystosci ryn-
ku (Porteriin.,2019; Siniak i in.,2020). W szerszym sensie PropTech jest korzystny
dla terytorialnej konkurencji i terytorialnych strategii rozwoju (Siniak i in., 2020).
I wreszcie, w ramach réznych rozwigzan instytucjonalnych, PropTech moze wply-
wac na zmieniajaca si¢ strukture rynku nieruchomosci (Braesemann i Baum, 2020).

2.4. PropTech a idea zrownowazonego rozwoju

Wraz ze wzrostem wyczerpywania sie zasobow naturalnych w wyniku dziatalnosci
cztowieka rosnie $wiadomo$¢ ludzi na temat ich dziatan. Nieruchomosci uznane sg
za istotny czynnik przyczyniajacy sie do emisji dwutlenku wegla i wyczerpywania
naturalnych zasobéw $rodowiska. Swiatowe Forum Ekonomiczne stwierdza w swo-
im raporcie Environmental sustainability principles for the real estate industry (World
Economic Forum, 2016), ze sektor nieruchomosci zuzywa ponad 40% $wiatowej
energii rocznie, a budynki generuja 20% globalnej emisji gazéw cieplarnianych.

Cele Zrownowazonego Rozwoju Organizacji Narodéw Zjednoczonych (SDGs)
przyjete przez 193 kraje w ramach Porozumienia Paryskiego (COP21) obejmuja
najwazniejsze kwestie zréwnowazonego rozwoju, a 4 z 17 z nich skupily si¢ wlasnie
na sektorze nieruchomosci. Europejski Zielony Nowy Lad ma na celu 55-procen-
towa redukcje emisji dwutlenku wegla do 2030 roku i neutralnos$¢ pod wzgledem
emisji dwutlenku wegla do 2050 roku. PropTech daje mozliwosci wykorzystania
nowych technologii i innowacji, aby osiggna¢ te cele i jednoczesnie poprawi¢ wy-
niki biznesowe.

PropTech jest mocno osadzony w obszarze zréwnowazonego rozwoju, dajac
uczestnikom rynku nieruchomosci mozliwosci tworzenia odpowiedzialnego i odna-
wiajacego si¢ srodowiska. Rozwigzania PropTech, ktore sa obecnie na rynku, moga
w duzym zakresie poméc branzy nieruchomosci w osiagnigciu coraz bardziej ambit-
nych celéw zréwnowazonego rozwoju, nie tylko w obszarze zmian klimatycznych, ale
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takze w kwestii oddziatywania spolecznego rynku nieruchomosci. Waznym obszarem
aktywno$ci branzy PropTech jest, jak juz wczesniej wspomniano, rynek mieszkanio-
wy. Zwiekszenie podazy przystepnych cenowo, wysokiej jakosci domoéw i mieszkan
to z jednej strony wyzwanie, a z drugiej konieczno$¢ zréwnowazonej przyszlosci.

Podmioty dzialajace w sektorze budowlanym wykorzystuja rozwiazania ConTech,
na przyklad sztuczng inteligencje, do szybkiego generowania opcji projektowych
budynku na etapie projektu koncepcyjnego. Firmy moga testowa¢ bardziej przyja-
zne dla srodowiska rozwigzania zaréwno pod wzgledem kosztow, jak i estetyki juz
od pierwszego dnia planowania. Stosowane sg takze technologie, ktére umozliwiaja
polaczenie z urzadzeniami na placu budowy, aby przechwytywac w czasie rzeczy-
wistym dane srodowiskowe — od odpadéw i materialéw po jakos¢ powietrza. Dane
te s3 przekazywane z powrotem do platformy opartej na chmurze i dzieki wyko-
rzystywaniu sztucznej inteligencji dostarczaja kluczowe informacje zespotowi in-
zynieréw. Pomaga im to wplywa¢ na wskazniki srodowiskowe, zanim stang si¢ one
problemem (Lee, 2020).

Wedlug badan przeprowadzonych przez Embodied Carbon Task Force poczat-
kowy etap budowy przyczynia si¢ do najwigkszej emisji dwutlenku wegla w catym
okresie eksploatacji budynku. Ale nadal wazne jest, aby spojrze¢ na PropTech za-
projektowany dla efektywnosci energetycznej po wybudowaniu obiektu. Ulatwie-
nie oszczedzania energii w domu, z jednoczesnym dostosowaniem ogrzewania do
indywidualnych potrzeb, jest takze rozwigzaniem w ramach PropTech, ale przezna-
czonym typowo dla indywidualnego uzytkownika (Lee, 2020).

Wplyw technologii na nieruchomosci przybiera wiele form, przy czym PropTech
jest istotnym elementem w dziatalnosci srodowiskowej i spotecznej, zajmujac sie
ryzykiem klimatycznym i zdrowiem publicznym. Tak zwane aktywne budynki, na
przyklad, integruja technologie odnawialne w celu zwigkszenia wydajnoséci ener-
getycznej. Zwickszenie efektywno$ci energetycznej poprawi zrdwnowazony rozwoj
budynkoéw, a technologie oferowane przez PropTech wzmocnia pozycje wlascicieli
i najemcow nieruchomosci mieszkaniowych poprzez tworzenie samowystarczal-
nych energetycznie obiektéw. Innym przyktadem rozwigzan PropTech sa technolo-
gie przeciwpozarowe, zapewniajace bezpieczenstwo uzytkownikéow budynku oraz
zmniejszajace szkody w dtuzszym okresie.

Budowanie spoteczne nie jest niczym nowym, ale obecnie zajmuje wazne miej-
sce w dziatalnosci biznesowej z wielu powodow, w tym dzigki wiekszej liczbie in-
westycji dla firm, ktére wspieraja Cele Zréwnowazonego Rozwoju ONZ. Duzg role
w zaspokajaniu zapotrzebowania na domy wysokiej jakosci bedzie odgrywalo bu-
downictwo modulowe. Tego rodzaju technologia umozliwi szybsze niz kiedykol-
wiek wczes$niej wznoszenie wysokonakladowych, powtarzalnych budynkéw, co nie
tylko zaspokoi popyt, lecz takze zwigkszy jako$¢ i wydajno$¢ domow.

Zastosowanie nowoczesnych technologii w budownictwie (na przykiad wychwy-
tywanie poziomu dwutlenku wegla na réznych etapach procesu budowlanego) jest
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jeszcze w poczatkowej fazie, ale pojawiajace si¢ znaczne srodki na ogromne projekty
infrastrukturalne, na ktore istnieje pilna potrzeba, a z drugiej strony fakt, ze zréw-
nowazony rozwdj stal sie kluczowym wymogiem, wymuszaja przyspieszenie. Odpo-
wiedzig na kryzys klimatyczny nie jest bowiem unikanie budowania, ale budowanie
w sposéb zrownowazony, a poniewaz w gre wchodza przepisy dotyczace czystsze-
go budownictwa, w tej przestrzeni moze nastgpi¢ wzrost aktywnosci inwestorow.

W kontekscie realizacji Celéw Zréwnowazonego Rozwoju ONZ PropTech moze
by¢ bezposrednio i szczegdlnie efektywny w kilku obszarach:

- SDG 3 - dobre zdrowie i dobre samopoczucie,
- SDG 8 - godziwa praca i wzrost gospodarczy,

- SDG 9 - przemysl, innowacje i infrastruktura,
- SDG 11 - zréwnowazone miasta i spotecznos$ci
- SDG 13 - dzialanie dotyczace klimatu.

PropTech moze réwniez przyczynic si¢ do realizacji innych celéw zréwnowa-
zonego rozwoju, takich jak czysta woda i urzadzenia sanitarne, niedroga i czysta
energia oraz zrdwnowazona konsumpcja i produkcja. PropTech moze zapewni¢
oplacalne rozwigzanie do gromadzenia danych dotyczacych miedzy innymi $ladu
weglowego, efektywnosci energetycznej, jakosci i zuzycia wody, gospodarowania
odpadami. Ponadto nowe osiagniecia w technologii czujnikéw umozliwiajg teraz
doktadny pomiar dodatkowych parametréw wplywajacych na zdrowie, samopo-
czucie i efektywnos$¢ uzytkownikow. Technologie PropTech pozwalaja si¢ dowie-
dzie¢, czy przestrzen dziala w sposob zréwnowazony, czy tez nalezy podja¢ kroki
w celu poprawy jej jakosci.

Technologie PropTech, ktdre realizujg cele zréwnowazonego rozwoju, pomoga
na dobre przeksztalci¢ branze nieruchomosci. Stawiajac potrzeby $rodowiskowe
i spoleczne na pierwszym miejscu, firmy technologiczne z branzy nieruchomosci
beda sie dynamicznie rozwija¢ (Lee, 2020).



3. PROPTECH JAKO PRZEJAW MIASTA INTELIGENTNEGO
- SMART CITY

Nowoczesne technologie i rozwigzania s3 powszechnie wykorzystywane na pozio-
mie funkcjonowania catych miast, aglomeracji, metropolii i obszaréw metropo-
litalnych. Ich upowszechnienie wiaze sie z ciagtym poszukiwaniem wymiernych
korzysci plynacych z zastosowania technologii informacyjno-komunikacyjnych
(w skrocie ICT) po stronie kluczowych interesariuszy miejskich: wtadz lokalnych,
mieszkancow i lokalnych przedsigbiorstw. Kazda z tych grup oczekuje dostepu do
wysokiej jakosci ustug i infrastruktury publicznej, ktére oddziatuja bezposrednio
na poziom satysfakeji, ale kreuja rowniez potencjal miasta konkurencyjnego, zdol-
nego do przyciggania nowych inwestoréw, atrakcyjnego dla turystow, ale przede
wszystkim sprawnie dziatajacego w kluczowych obszarach uzytecznosci publicz-
nej. Miasta, ktore wykorzystujg innowacyjne technologie i rozwigzania, okresla si¢
mianem miast inteligentnych - smart cities. W ujeciu globalnym istnieja miasta,
ktére w znacznej mierze funkcjonuja dzieki wykorzystaniu rozwigzan z zakresu
smart city, inne adaptuja i implementujg rozwigzania z tego obszaru, podczas gdy
w jeszcze innych widoczne s negacja i odwrdt od tego trendu - s to miasta poda-
zajace w nurcie slow city (Sim, 2020). Wynika to z r6znego poziomu organizacyjne-
go i technologicznego przygotowania do adaptacji innowacyjnych rozwigzan oraz
réznego poziomu $wiadomosci kluczowych interesariuszy i zdolnosci w zakresie
absorpcji nowych technologii. Na potrzeby rozdzialu przedstawione zostana klu-
czowe zagadnienia zwigzane z koncepcja miasta inteligentnego.

3.1. Pojecie i istota miasta inteligentnego - smart city

Dyskusje dotyczacy istoty i znaczenia inteligentnych miast nalezy rozpoczaé od
zdefiniowania kluczowego pojecia, jakim jest miasto inteligentne. Nie sposdb nie
odnie$¢ sie¢ do polaczenia stéw tworzacych te fraze. Miasta to zlozone i wysoce
zorganizowane systemy, ,,zbior elementow, ktére dzialajg niezaleznie od siebie, ale
mimo to udaje im si¢ dziata¢ zgodnie”. Ich stan rownowagi jest niezwykle wrazliwy
i podlega cigglym zmianom zaleznym od tego, ,,jak interweniujemy w ich organi-
zacje poprzez rozne formy planowania” (Batty i Marshal, 2009).

Miasta inteligentne sa przedmiotem badan naukowych od 1992 roku (Gibson
iin., 1992) i przez trzy dekady staly sie symbolem innowacji i rozwoju miast na-
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pedzanych przez technologie informacyjno-komunikacyjne, przyciagaja tez coraz
wiegkszg uwage naukowcow, rzadoéw i przedsiebiorstw. Inteligencje, jako atrybut,
przypisuje si¢ istotom rozumnym. Powstaje zatem pytanie: Czy miasto moze by¢
inteligentne? Czy tez to, czy miasto mozna uzna¢ za inteligentne, determinuje po-
ziom inteligencji jego mieszkancéw, wladz, przedstawicieli lokalnych przedsie-
biorstw? Bioragc pod uwage komponenty miasta w ujeciu terytorialnego systemu
spolecznego, mozna wskaza¢, ze ceche inteligencji nalezy przypisa¢ zdecydowanie
komponentowi ludzkiemu - spotecznosci lokalnej tworzacej miasto (rysunek 7).
Wdrazane rozwigzania sg inteligentne, jeli:

1) odnoszg si¢ do poprawnie zidentyfikowanych potrzeb tej spolecznosci,

2) przynosza pozadane, pozytywne efekty,

3) nie generuja negatywnych efektéw ubocznych,

4) w waskim znaczeniu wykorzystuja technologie informacyjno-komunikacyj-
ne, co jednak nie stanowi warunku koniecznego.

s N
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o Zalozenie racjonalnego myslenia |$ _
- J
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Wykorzystanie czynnikéw produkeji ® _
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o Wzrost gospodarczy i rozwdj

Rysunek 7. Podstawowe problemy ekonomiczne funkcjonowania wspélczesnych miast

Zrédto: Opracowanie wlasne.

Nalezy w tym miejscu rozwazy¢ réwniez rézny zakres interpretacji pojecia mia-
sta inteligentnego. W szerszym znaczeniu pojecie to odnosi si¢ do wykorzystywania
wszelkiego rodzaju rozwigzan poprawiajacych jakos$¢ zycia i efektywnos¢ z perspek-
tywy roznych grup intereséw w miescie: jego mieszkancow, wladz, lokalnych przed-
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siebiorstw, turystéw oraz innych. W waskim kontekscie termin ,,miasto inteligentne”
obejmuje wykorzystanie technologii informacyjno-komunikacyjnych (ICT) w funk-
cjonowaniu miast. Badania nad powiazaniami miedzy ICT i dzialalnoscig miast zo-
staly rozpoczete przez Grahama i Marvina w ich tekécie Telecommunications and
the city: Electric spaces, urban places (1996), a nastepnie byty kontynuowane miedzy
innymi przez Mitchella (1995, 1999,2003) i Castellsa (1996), co nadato ksztaltu tej
nowej subdyscyplinie badan naukowych. Szczegélnie istotne staly sie publikacje
pary Graham i Mitchell oraz samodzielne prace Grahama (Mora i in., 2017).

Na potrzeby opracowania przyjeto, ze kontekst znaczeniowy pojecia miasta in-
teligentnego moze obejmowac (rysunek 8):

- Wykorzystanie innowacyjnych technologii i rozwigzan, w tym technologii infor-
macyjno-komunikacyjnych (ICT) na etapie diagnozowania probleméw miast,
jakie generuja potrzebe skutecznego i efektywnego radzenia sobie z nimi. Wigze
sie to z diagnozg miasta i budowg zalozen strategii rozwoju. Kluczowy problem
stanowi w tym przypadku dostepno$¢ i mozliwo$¢ wykorzystania nowoczesnych
technologii i rozwigzan do eliminowania negatywnych efektéw zewnetrznych
lub tez ograniczania tych efektow. Miasto inteligentne w takim ujeciu moze sta-
nowic cel, do jakiego daza wladze miejskie w porozumieniu i przy wspétudziale
mieszkancow, przedsigbiorstw i innych grup interesow.

- Metody zarzadzania i narzedzia wpisujace si¢ w zakres innowacyjnych technolo-
gii i rozwigzan smart city. Ten kontekst znaczeniowy obejmuje swoim zakresem
aplikacje — praktyczne zastosowanie konkretnych metod i narzedzi, ktére moz-
na zakwalifikowa¢ jako inteligentne. Dokonane studium przypadku miasta Po-
znania pozwala stwierdzi¢, ze konieczne jest przygotowanie zestawu kryteriow,
ktére pozwalaja na zakwalifikowanie, w tym przypadku projektow, jako wpisu-
jacych sie w zakres miasta inteligentnego.

— Stan koncowy stwierdzony na podstawie oceny postepow w zakresie realizacji
dziatan na rzecz miasta inteligentnego. Takie podejscie wymaga poréwnania za-
tozen zbudowanych na potrzeby strategii rozwoju uwzgledniajacej cele miasta
inteligentnego z biezacymi osiggnieciami, a co za tym idzie, posiadania systemu
ewaluacji — monitorowania postepdw. Watpliwe jest jednak podejscie, ktore po-
zwala jedynie na ilosciowa ocene dzialan przy wykorzystaniu analizy wskazni-
kowej, jak sie to dzieje na przyklad w przypadku certyfikacji miast na zgodnos¢
z normg PN-ISO 37120 (PKN).

Mozliwe jest rowniez przedstawienie istoty miasta inteligentnego jako procesu
skladajacego si¢ z kilku nastepujacych po sobie etapdéw (rysunek 9). Caly proces
prowadzi do uzyskania stanu, w ktérym miasto osigga zakladane, mierzalne cele
zwigzane z budowaniem miasta inteligentnego. Kluczowe w tym podejsciu jest
wypracowanie procedury umozliwiajacej ocen¢ postepéw w tym zakresie. Pro-
ces skladajacy sie z pieciu etapdw stanowi raczej standardowe podejscie zwigzane
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Rysunek 8. Kontekst znaczeniowy pojecia smart city

Zr6dto: Opracowanie wiasne.

z formulowaniem, wdrazaniem i kontrolowaniem strategii rozwoju. Innowacyjny
element stanowi w tym przypadku wykorzystanie technologii informacyjno-komu-
nikacyjnych i w takim tez kontekscie powinna by¢ prowadzona ocena postepow.
Wielo$¢ podejsé i zrdznicowana perspektywa badan nad miastami inteligent-
nymi przyczynila si¢ do wypracowania rozleglej bazy teoriopoznawczej, ktdrej
immanentna cechg, a zarazem i wadg jest brak jednolitego aparatu pojeciowe-

Efekty wdrazania rozwigzan
z zakresu smart city?

[ Jak mierzy¢ postepy miasta? ]

]akie sa kluczowe problemy
rozwojowe miasta?

Rysunek 9. Smart city jako proces

Jakie sg konkretne
rozwigzania
w zakresie wymiarow
smart city?

Jakie sg cele miasta
w kontekscie smart city?

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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go, w tym kluczowej dla prowadzenia spdjnego wywodu definicji samego miasta
inteligentnego. Wybrane definicje miasta inteligentnego zebrano w tabeli 8. Ze
wzgledu na praktyczny charakter problemu w dalszej cze¢sci opracowania zdecy-
dowano sie na omawianie kolejnych aspektow miast inteligentnych w kontekscie
definicji proponowanej przez Giffingera, ktéry wyrdznia szes¢ wymiaréw smart
city. Takie tez podejscie znalazlto zastosowanie w przypadku badanego miasta —
Poznania, w ktérym zalozenia miasta inteligentnego réwniez oparto na tych sa-

mych wymiarach.

Tabela 8. Definicje miasta inteligentnego

Definicja

Zrodlo

Miasto, ktore monitoruje i integruje stan wszystkich swoich infrastruktur kry-
tycznych, w tym drég, mostow, tuneli, toréw kolejowych, metra, lotnisk, portow
morskich, komunikacji, wody, energii, a nawet gléwnych budynkéw, moze zop-
tymalizowa¢ swoje zasoby, zaplanowaé prewencyjne dzialania i monitorowa¢
aspekty bezpieczenstwa, jednoczes$nie maksymalizujac jako$¢ ustug dla swoich
mieszkancow

Hall (2000)

Miasto dobrze funkcjonujace w sposob perspektywiczny w zakresie gospodarki,
ludzi, zarzadzania, mobilnoéci, srodowiska i zycia, zbudowane na inteligentnym
polaczeniu posiadanych uprawnien i dzialan samodecydujacych, niezaleznych
i $wiadomych obywateli. Smart city ogdlnie odnosi si¢ do poszukiwania i identy-
fikacji inteligentnych rozwiazan, ktére pozwalaja wspélczesnym miastom pod-
nosi¢ jako$¢ ustug $wiadczonych obywatelom

Giffinger i inni
(2007)

Inteligentne miasto wprowadza informacje do swojej infrastruktury fizycznej, aby
poprawi¢ wygode, ulatwi¢ mobilnoé¢, zwiekszy¢ wydajno$é, oszczedzaé energie,
poprawi¢ jakos¢ powietrza i wody, identyfikowa¢ problemy i szybko je rozwia-
zywad, szybko reagowa¢ na katastrofy, gromadzi¢ dane, aby podejmowac lepsze
decyzje, efektywnie wykorzystywaé zasoby i udostepnia¢ dane, aby umozliwi¢
wspdlprace miedzy podmiotami i dziedzinami

Nam i Pardo
(2011)

Miasto jest inteligentne, gdy inwestycje w kapital ludzki i spoteczny oraz trady-
cyjna (transport) i nowoczesna (ICT) infrastruktur¢ komunikacyjng napedzaja
zrownowazony wzrost gospodarczy i wysoka jako$¢ zycia, przy madrym zarza-
dzaniu zasobami naturalnymi i poprzez partycypacyjne zarzadzanie

Caragliu i inni
(2011)

Inteligentne miasto opiera si¢ na inteligentnej wymianie informacji, ktére prze-
plywaja miedzy jego wieloma réznymi podsystemami. Ten przeplyw informacji
jest analizowany i przekladany na ustugi dla obywateli i ustugi komercyjne. Mia-
sto dziala na podstawie tego przeplywu informacji, aby uczyni¢ swoj szerszy eko-
system bardziej wydajnym pod wzgledem zasobow i bardziej zrownowazonym.
Wymiana informacji opiera si¢ na inteligentnych ramach operacyjnych zarzadza-
nia, zaprojektowanych w celu uczynienia miast zréwnowazonymi

Gartner Rese-
arch (2011)

Zastosowanie technologii informacyjnych i komunikacyjnych (ICT) wraz z ich
wplywem na kapital ludzki / edukacje, kapital spoleczny i relacyjny oraz kwestie
$rodowiskowe jest czesto wskazywane przez pojecie smart city

Lombardi i inni
(2012)

Zrédlo: Na podstawie (Albino i in., 2015, s. 7-8).
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Dirks i Keeling (2009) podkreslaja znaczenie ,organicznej” integracji réznych
systemow miasta (transportu, energii, edukacji, opieki zdrowotnej, budynkéw, in-
frastruktury fizycznej, zywnosci, wody i bezpieczenstwa publicznego) w tworzeniu
inteligentnego miasta.

3.2. Wymiary smart city

Za Stawasz i Sikorg-Fernandez (2015, s. 21-22) przyjmuje si¢, ze miasta moga by¢
uznane za inteligentne, jesli (rysunek 10):

- w zakresie gospodarki wykazuja si¢ wysoka produktywno$cia, ktéra opiera sie
na wykorzystaniu i faczeniu czynnikéw produkeji na podstawie posiadanej wie-
dzy, przy wykorzystaniu klimatu innowacyjnosci i przy zalozeniu elastycznosci
rynku pracy; w takim ujeciu gospodarka powinna cechowa¢ si¢ uzywaniem in-
nowacyjnych rozwigzan i technologii oraz dynamicznie dostosowywac sie do
zmieniajgcego si¢ otoczenia; w zakresie gospodarki miasta inteligentne tozsame
s rowniez z sektorami gospodarki, ktére intensyfikuja wykorzystanie technolo-
gii informacyjno-komunikacyjnych oraz odnoszg si¢ do parkéw technologicz-
nych i biznesowych;

— wzakresie transportu i komunikacji tworzg sie¢ powigzan, tacza wszystkie swoje
zasoby, transport tradycyjny za$ i komunikacja cyfrowa opierajg si¢ na zaawan-
sowanych technologiach koniecznych do racjonalnego uzywania infrastruktury
sieciowej i punktowej;

- wzakresie srodowiska optymalizujg zuzycie energii, wykorzystujac do tego celu
odnawialne zrédta energii; zmniejszajg emisje zanieczyszczen do srodowiska, go-
spodarka odpadami za$ opiera si¢ na zasadzie zréwnowazonego i trwatego roz-
woju; prowadza $wiadoma edukacje na rzecz aspektow srodowiskowych, w tym
zréwnowazonego rozwoju;

- waspekcie spotecznym kreujg warunki dla spoteczenstwa uczacego si¢ i inicjuja-
cego zmiany; prowadza edukacje i zapewniaja wsparcie w zakresie zapobiegania
nadmiernemu zuzyciu energii i surowcow oraz nadmiernej konsumpgji; prze-
ciwdzialajg zanieczyszczaniu srodowiska; daza do poprawy jakosci zycia miesz-
kancéw i funkcjonowania lokalnych przedsiebiorstw i biznesow;

- w zakresie jakosci zycia kreujg warunki przyjaznego $rodowiska, zapewniajac
szeroki dostep do wysokiej jakosci ustug publicznych, infrastruktury spoteczne;j
i technicznej; podejmuja dziatania podnoszace poziom bezpieczenstwa; tworza
atrakcyjng i dopasowang do potrzeb réznych grup oferte kulturalno-rozrywkowsa
z uwzglednieniem dbalosci o stan §rodowiska i tereny zieleni miejskiej;

- wzakresie inteligentnego zarzadzania wspieraja dzialania na rzecz nowoczesne-
go podejscia do zarzadzania miastem; wypracowuja procedury i modele wspot-
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dziatania wladz, mieszkancow i pozostalych grup; wspiera i tworza warunki dla
rozwoju nowoczesnych technologii w funkcjonowaniu miasta; opracowuja po-
dejscie w administracji publicznej bazujace na innowacyjnych rozwigzaniach
i metodach zarzadzania; wypracowuja zdolnos¢ tworzenia wiedzy dzieki duzym
zbiorom danych i potrafig wykorzystac je w praktyce.

4 )
Ludzie
« spoleczenistwo uczace si¢
« inicjacja zmian
- J
4 )
Gospodarka
e innowacje
« kreatywnos¢
« wysoka produktywnos¢
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« optymalizacja zuzycia energii
« zrédla energii odnawialnej
« zmniejszenie emisji CO
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Jakos¢ zycia
» wysoki poziom ustug publicznych
« integracja sektora publicznego
« sprawno$¢ infrastrukturalna
\ > J
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Mobilnos¢
« inteligentne systemy transportu
« cyfryzacja administracji publicznej
\- zaawansowane technologie transportowe)
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« wspoldziatanie
 wspOlpraca
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Rysunek 10. Wymiary smart city

Zr6dto: Na podstawie (Giffinger i Gudrun, 2010, s. 708-709;
Stawasz i Sikora-Fernandez, 2015, s. 23).

Wskazane szes¢ wymiardw miasta inteligentnego znajduje odzwierciedlenie
w réznych sferach funkcjonowania miast. Moga one dotyczy¢ w szczegolnosci:

— infrastruktury technicznej,

- budynkoéw i budowli, w tym budynkoéw uzytecznosci publicznej,

— funkcji miejskich,
- miejsc i przestrzeni publicznych,
- krajobrazu i ekosysteméw,

- zarzadzania gospodarka odpadami i gospodarka wodna,

— sieci energetycznych, w tym energii elektrycznej i cieplnej,

- wykorzystania technologii informacyjno-komunikacyjnych,
- transportu i mobilnosci, w tym funkcjonowania zbiorowego transportu pub-

licznego,
- rynku pracy,
- integracji,

- rozwigzan z zakresu ekonomii wspoldzielenia,
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- innowacji w zakresie przedsiebiorczosci i modeli biznesowych,
- innowacji w zakresie finansowania dziatalnosci,
— ustug publicznych.

3.3. PropTech a smart city

Na rysunku 11 przedstawiono wybrane rozwigzania z zakresu PropTech, ktére moz-
na réwniez wykorzysta¢ w kreowaniu miasta inteligentnego z perspektywy réznych
grup interesariusz miejskich: wladz miejskich, mieszkancéw, lokalnych przedsie-
biorstw i innych aktoréw miejskich. Poszczegolne rozwigzania mozna zastosowac
w réznym zakresie. Ich potencjal jest w znacznej mierze zalezny od kontekstu funk-
cjonowania danego podmiotu, jego zamierzen i zaawansowania technologicznego.
Nalezy przy tym wskaza¢, ze nawet najbardziej zaawansowane rozwigzania, ktére
moga przynies$¢ znaczace korzysci, nie bedg efektywne, jesli podmiot, ktory planuje
je wykorzystac¢ lub wdrozy¢, nie bedzie do tego przygotowany pod wzgledem orga-
nizacyjnym, technologicznym oraz — co réwnie wazne — mentalnym.

Wirtualna Sztuczna Rozszerzona Wielkie
rzeczywisto$é inteligencja rzeczywisto$é zbiory danych
(VR) (AD) (AR) (big data)
Ekonomia Internet rzeczy Technologia .
wspdldzielenia (IoT) blockchain Crowdfunding
. . . . E-uslugi
Rozwiazania Technologie Modelowanie .
. . .. (e-zarzadzanie,
smart nauki informacji e-administracja
house zdalnej o budynku (BIM) e-bankowanie)

Rysunek 11. Przyklady rozwiazan PropTech
Zr6dto: Na podstawie (Mazurczak, 2021, s. 62-66).

Mazurczak (2021) w swoich badaniach dotyczacych wykorzystania PropTech zi-
dentyfikowata najpowszechniej stosowane nowoczesne technologie w ofercie dewe-
loper6w realizujacych inwestycje na rynku mieszkaniowym. W grupie najbardziej
popularnych rozwigzan znalazly si¢ systemy alarmowe i monitoringu, systemy ste-
rowania o$wietleniem i ogrzewanie oraz technologie umozliwiajace fadowanie po-
jazdow elektrycznych. Wérdd rozwigzan rzadziej trafiajagcych do oferty deweloperéw
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pojawily sie technologie w zakresie kontroli dostepu, technologie podnoszace izola-
cyjnos¢ cieplna mieszkania, panele fotowoltaiczne oraz systemy sterowania klima-
tyzacja i sprzetem elektronicznym. W ostatniej grupie, cieszacej si¢ najmniejszym
zainteresowaniem deweloperdw, znalazly si¢ systemy pogodowe i instalacje zbiera-
nia wody deszczowej, rozwigzania wykorzystujace energie sfoneczng do ogrzewania
wody, rekuperacja, ogrzewanie podlogowe oraz technologie symulujace obecno$¢
domownikéw. Kluczowy wniosek plynacy z badan w tym zakresie jest taki, ze sto-
pien wykorzystania nowoczesnych technologii i rozwigzan przez deweloperdw jest
niewielki — w wigkszosci inwestycji stanowigcych oferte zbadanych podmiotéw nie
byto informacji o rozwigzaniach, ktére mozna zakwalifikowa¢ jako innowacyjne.
Budownictwo mieszkaniowe nadal wykorzystuje przede wszystkim tradycyjne tech-
nologie. Finalne konkluzje ptynace z przytaczanych badan wskazuja na niski poziom
zaawansowania technologicznego badanych podmiotéw réwniez z perspektywy ko-
munikacji obejmujacej oferty, ale przede wszystkim w odniesieniu do stosowanych
w inwestycjach rozwigzan. Do$¢ kontrowersyjne natomiast wydaja sie wnioski doty-
czace tego, ze niewykorzystanie dostepnych technologii PropTech moze doprowa-
dzi¢ do zmniejszenia sprzedazy, spadku pozycji konkurencyjnej czy nawet wyjscia
z rynku. Wymagaloby to poparcia stosownymi badaniami i wykazaniem istotnosci
PropTech w kontekscie budowania pozycji konkurencyjnej deweloperéw budow-
lanych. Nalezy rowniez uwzgledni¢, ze badania zostaly przeprowadzone w sierp-
niu i wrze$niu 2021 roku, jeszcze przed znaczacymi podwyzkami bazowych stép
procentowych przez Rade Polityki Pienieznej, co w znaczacy sposob wptyneto na
koszt kredytéw na rynku nieruchomosci, ograniczyto ich dostepnos¢ i negatywnie
oddzialuje na wielko$¢ popytu na kredyty hipoteczne. W takiej sytuacji wydaje sie,
ze wykorzystanie PropTech staje si¢ mniej istotnym elementem determinujgcym
podejmowanie decyzji zakupowych na rynku mieszkaniowym.
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Powszechny jest poglad, ze brakuje systematycznej analizy PropTech zaréwno w ska-
li globalnej, jak i na poziomie lokalnych rynkéw nieruchomosci. Niewatpliwie jest
to wynikiem kroétkiego czasu i waskiego zakresu oddzialywania technologii na ry-
nek. Podjecie zatem tematu w ramach PropTech na lokalnym rynku nieruchomosci
ma na celu wigczenie sie¢ w dyskusje na tym obszarze oraz okreslenie mozliwosci
absorpcji nowych technologii w polskich warunkach. Do analizy zostal wybrany
obszar dzialalnosci deweloperskiej na rynku mieszkaniowym w ujeciu opinii na-
bywcéw mieszkan, a w kolejnym rozdziale w zakresie wykorzystania nowoczesnych
technologii przez podmioty deweloperskie.

4.1. Nowoczesne technologie w opinii nabywcow mieszkan

Badania preferencji nabywcow mieszkan stanowia wazng cze$¢ badan rynku miesz-
kaniowego zwigzanego z obszarem popytowym. W zasadzie nie ma dzi$ pytan
i watpliwosci co do tego, czy badania o takim charakterze maja sens. Wiadomo, ze
maja. Oczywiste jest, ze powinny by¢ realizowane. Osobom, ktére z réznych przy-
czyn mialyby watpliwosci, warto przypomnie¢ lub wskazac, ze badania preferencji
odnoszg si¢ do mieszkania, ktore stanowi wyjatkowe dobro, zaspokajajace podsta-
wowe i wyzsze potrzeby pojedynczych oséb lub gospodarstw domowych. Nie tyl-
ko jednak zaspokajanie potrzeb jest determinantg prowadzenia badan preferencji
mieszkaniowych. Wystarczy spojrze¢ na charakter dobra. Jest ono dos¢ trwate. Zna-
czy to miedzy innymi, ze budowane dzi$§ (w obecnych technologiach wznoszenia)
osiedla mieszkaniowe czy pojedyncze budynki posiadajg ograniczenie w postaci
wzglednej niemoznosci poddawania ich gtebokim zabiegom modernizacyjnym. To
za$ oznacza, ze teraz oddane do uzytku mieszkania swoja funkcje beda pelni¢ ko-
lejnych kilkadziesiat lat (Herbst, 1982, s. 366). Wazne jest wiec, by byly to jednostki,
ktore nie stang si¢ juz po kilku latach zdezaktualizowane, tzn. niedopasowane do
potrzeb dzisiejszego spoteczenstwa.

Drugim powodem wskazujacym na zasadno$¢ badan preferencji mieszkaniowych
s3 obserwowane trendy konsumenckie, ktore wpltywaja na zachowania gospodarstw
domowych. Decyzje podejmowane przez dzisiejszych nabywcow odbywaja sie w zu-
pelnie innych warunkach, niz si¢ to dzialo juz nie kilkadziesiat, ale kilkanascie lat
temu. Na naszych oczach dokonuja si¢ zmiany w obszarze demograficznym (na
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przyklad dotyczace funkcjonowania rodzin, rél poszczegdlnych cztonkéw gospo-
darstw domowych, migracje), kulturowym (przemiany §wiatopogladowe, mental-
ne, tworzenie nowych wartosci, rézne sposoby spedzania wolnego czasu, podrdze),
technologicznym (powszechnos¢ internetu, cyfryzacja zycia codziennego), ekono-
micznym (wzrost konkurencji czy zréznicowanie cenowe i jakosciowe towaréow
i ustug, zdalna praca — home office), prawnym (wzrost $wiadomosci praw konsu-
menckich), srodowiskowym (problemy srodowiska naturalnego, wzrost swiadomo-
$ci ekologicznej, dyskusje i spory wokdt zrodet energii). W obliczu tego wszystkiego
coraz czesciej mowi si¢ o tzw. nowej konsumpcji, ktorej zrodtami sg, jak pisze By-
walec,,,(...) z jednej strony nowe, realnie niewystepujace i z reguly nieuswiadamia-
ne wczesniej potrzeby, a z drugiej — nowe, do niedawna réwniez nieznane, a nawet
niewyobrazalne przedmioty zaspokojenia tych potrzeb. Istotnie zmieniajg sie tez
podmioty konsumpcji, czyli ludzie i ich gospodarstwa” (Bywalec, 2017, s. 255). Nie
sposob twierdzi¢, ze zjawisko to nie dotyka rynku mieszkaniowego.

Trzecim powodem, ktéry potwierdza konieczno$¢ badan preferencji mieszka-
niowych, s3 zmiany, ktére leza po stronie inzynieréw, planistéw, projektantéw, in-
westordw, deweloperéw — podmiotéw odpowiedzialnych za podaz nowej substancji
mieszkaniowej. Dzi§ méwi si¢ o réznych mieszkaniach - usytuowanych w budyn-
kach niskokondygnacyjnych i wysokokondygnacyjnych, starszych i nowszych,
wykorzystujacych technologie zelbetonowe i takie, w ktorych materialem budul-
cowym jest cegla. Tymczasem postep technologiczny w budownictwie umozliwia
wznoszenie mieszkan nie tylko w technologii tradycyjnej, z konwencjonalnym spo-
sobem organizacji procesu budowy. Obecnie mozliwe stalo si¢ wznoszenie budyn-
kéw z wykorzystaniem na przyklad nowych technologii budowy (tzw. zastosowanie
technologii drukowania 3D), nowych materialéw (wykorzystujacych kontenery),
nowych miejsc, w ktérych usytuowane sg mieszkania (strome zbocza gor, sztucznie
stworzone wyspy na morzu). Stad wybdr, przed ktérym stoi dzisiejszy klient, jest
nieporéwnywalnie wiekszy niz jeszcze kilkanascie lat temu. Gdy doda¢ do tego po-
step w obszarze cyfryzacji i nanotechnologii, mozna si¢ spodziewac, ze niebawem,
tj. w perspektywie kilkunastu kolejnych lat, mieszkania beda mogly dopasowywac
sie do potrzeb mieszkancéw na poziomie technicznym i biologicznym. W nowych
lokalach prawdopodobnie nie bedzie juz zadnych widocznych urzadzen - zostana
one zminiaturyzowane i odpowiednio wbudowane w lokale, §ciany moga by¢ wy-
konane z materialéw wykorzystujacych nanotechnologie, tak, ze latem beda chlo-
dzi¢ mieszkanie, zimg za$ izolowa¢ od chlodu (Jarodzka-Srodka i Srodka, 2018). Od
wszystkich wymienionych wyzej podmiotow zalezy, czy i w jakim stopniu pewne
elementy bedg wprowadzane na rynek, a cislej na poszczegélnych lokalnych ryn-
kach nieruchomosci.

Warto réwniez zwroci¢ uwage w ogole na rozwodj nowoczesnych technologii,
z ktérych korzysta si¢ kazdego dnia - czy to w miejscach zamieszkania, czy w miej-
scach pracy. Powszechne jest uzywanie smartfondw i roznych aplikacji utatwiajacych
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zycie, wyszukiwanie i pordwnywanie informacji, sterowanie réznymi aspektami
dnia codziennego (na przyklad wlaczanie klimatyzacji czy ogrzewania, sterowania
o$wietleniem, zamykanie czy otwieranie drzwi za pomocg odcisku kciuka lub kodu
numerycznego). Jest to coraz powszechniejsze zjawisko, a postep, ktéry dokonuje
sie w tym obszarze, pozwala sadzi¢, ze prawdziwa rewolucja dopiero przed nami.
Do pewnego stopnia potwierdzeniem tego s3g badania dotyczace korzystania
z nowoczesnych technologii i poczucia zaawansowania technologicznego. Z prze-
prowadzonych w 2020 roku prac badawczych (Rudnicka i in., 2020, s. 36) wynika,
ze 25% Polakéw twierdzi, ze s3 zaawansowani technologicznie - 85% dokonuje za-
kupéw w sieci internetowej, 79% korzysta z bankowosci elektronicznej, 15-16%
stosuje rozwigzania smart home czy wirtualnej rzeczywistosci (rysunek 12).

85%

zakupy online

“ﬂw
j @ bankowos¢ online
/ ﬁ/g \\ A 16%
? technologia smart home

25% —~
Polakdéw twierdzi, ze sg wi 1.5 %0

ﬁ:\_

. wirtualna lub rozszerzona
Zaawansowanl rzeczywisto$é

technologicznie
10%
. + drony
S
S~—”~
Rysunek 12. Korzystanie z nowoczesnych technologii przez Polakow
Zrédlo: (Rudnicka i in., 2020, s. 36).

O nieuniknionym coraz szerszym korzystaniu z technologii decydowac bedzie
to, ze stopniowo na rynek bedzie wkraczalo coraz mlodsze pokolenie, dla ktérego
korzystanie z wielu dzisiejszych narzedzi technologicznych jest w zasadzie natural-
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ne. Jak mozna przeczyta¢ w przywolanym powyzej raporcie (Rudnicka i in., 2020,
s. 38-39), ,,0 korzystaniu z danej technologii niewatpliwie decyduje wiek. Oso-
by, ktdére nie przekroczyly 30 lat, czesciej niz pozostale grupy wiekowe korzystaja
z rozwigzan chmurowych (69%), biometrii (56%), inteligentnych urzadzen moni-
torujacych stan zdrowia (smartwatche, opaski fitness itp.) (50%) oraz rozmawiaja
z chatbotami (46%). Prawie co czwarty badany w tej grupie kupowal tez ubezpie-
czenia online. Taki uklad odpowiedzi nie jest zaskoczeniem i potwierdza obserwo-
wane tendencje rynkowe”.

O wplywie za$ technologii na zachowania mlodych ludzi pisze Olejniczuk-Merta
(2010, 5. 144):,,Uwazna analiza wieloletnich juz zachowan zakupowych i konsump-
cyjnych mtodych ludzi, zwiazanych z dostepem do i korzystaniem z nowoczesnych
technologii, pozwala dostrzec szerszy i zarazem gleboki, utrwalony wplyw high-
-tech na zachowania konsumentéw. Pokazuje bowiem, ze trendy zachowan mtodych
polskich konsumentéw mieszczg si¢ w globalnych trendach postgpowania konsu-
mentow, ktére wyrazaja si¢ w rosnacej serwicyzacji i dematerializacji konsumpgiji,
jej domocentryzacji i prywatyzacji, homogenizacji i jednoczesnie heterogenizacji,
dekonsumpcji i presumpcji oraz jej wirtualizacji’

Poza tym poglady Polakéw wobec generalnie nowoczesnych technologii nalezy
uznac za pozytywne, jesli przyjaé, ze widza ich znaczenie w kontekscie rozwoju pol-
skiej gospodarki, ulatwien w zyciu codziennym czy zmniejszaniu nieréwnosci roz-
wojowych pomiedzy duzymi miastami a mniejszymi miejscowos$ciami (rysunek 13).

Majac powyzsze na uwadze, zespot badawczy z Katedry Inwestycji i Nierucho-
mosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu uznal, ze rozpoznanie preferencji

nowe technologie zmniejszaja nieréwnosci
rozwojowe miedzy miastami a wsiami ‘ 68%
i miasteczkami

nowe technologie utatwiaja codzienne Zycie | 87%

nowe technologie i internet s3 potrzebne,

by polska gospodarka si¢ rozwijata | 94%

nowe technologie sg potrzebne | 97%

Rysunek 13. Pozytywne poglady Polakéw na temat nowoczesnych technologii
Zrédto: (Digital Poland, 2020, s. 2).
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mieszkaniowych w kontekscie nowoczesnych technologii jest wazne i konieczne,
tym bardziej ze w kontekscie rynku mieszkaniowego w warunkach polskich takich
badan nie mozna spotka¢. Dokonujac bowiem przegladu rezultatéw badan prefe-
rencji mieszkaniowych na rynku polskim z ostatnich niemal 40 lat (zestawienie
takie mozna znalez¢ w opracowaniu: Straczkowski, 2021, s. 79-81), mozna wyciag-
na¢ wniosek, ze cho¢ sa one imponujace, to skupiaja sie wokaét cech lokali mieszkal-
nych, budynku, otoczenia, nie poruszaja zas, co oczywiste szczegélnie w kontekscie
wzglednie starszych badan, watku nowoczesnych - cyfrowych technologii w miesz-
kalnictwie. Nalezy wigc w tym miejscu stwierdzi¢, ze badanie preferencji nabywcow
mieszkan w kontekscie nowoczesnych technologii na rynku nieruchomosci jest jak
najbardziej zasadne i potrzebne.

W podjetych badaniach z zakresu nowoczesnych technologii na lokalnym ryn-
ku nieruchomo$ci mieszkaniowych przyjeto nastepujace cele:

C1: Zidentyfikowanie zrdédet, ktore sg brane pod uwage w procesie nabywania
mieszkania.

C2: Wskazanie kluczowych elementdéw, ktére powinny znalez¢ sie na stronie inter-
netowej dewelopera.

C3: Identyfikacja nowych technologii, ktére ludzie biora pod uwage przy poszuki-
waniu docelowego lokum.

Uznano, ze aby osiaggnaé owe cele, nalezy przeprowadzi¢ badanie ankietowe
wsrod osob zainteresowanych zakupem mieszkania — zalozenia metodyczne przed-
stawiono w tabeli 9.

Odnoszgc sie do informacji zawartych w tabeli 9, nalezy doda¢, ze pierwotnie
gléwna grupa respondentéw, do ktorych skierowano ankiete, byli ludzie mlodzi, naj-
czedciej definiowani jako ci, ktérych maksymalny wiek nie przekracza 35 lat (Ku-
sinska, 2005). Pézniej jednak uznano, ze ankieta skierowana do oséb w kolejnych
przedziatach wiekowych moze pomdc ustali¢ ewentualne réznice w postrzeganiu
nowoczesnych technologii na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Kluczowe znaczenie miala mozliwo$¢ dotarcia do respondentéw. Pierwotnie
zbieranie danych mialo si¢ odbywa¢ dwoma kanatami, tj. przez: (1) ankiete audy-
toryjng — glownie, (2) ankiete internetowa — uzupelniajaco. Ze wzgledu na wybuch
pandemii COVID-19 i ograniczenia w kontaktach spofecznych zbieranie danych
za pomocg ankiety audytoryjnej okazalo si¢ niemozliwe i w zwigzku z tym zrezyg-
nowano z pierwszego kanatu. Ostatecznie udato si¢ dotrze¢ do 702 respondentdw.
Jesli chodzi w ogole o cechy respondentéw w przeprowadzonym badaniu, mozna
powiedzie¢, ze:

- spo$rod wszystkich przebadanych oséb 55% stanowity kobiety, mezczyzni — 45%;
- w strukturze wiekowej najwigkszy udziat stanowil segment oséb w wieku od 46
do 55 lat - 29%; drugi co do wielko$ci skladal si¢ z 0sob, ktdre zadeklarowaty
wiek od 26 do 35 lat - 26 %. Trzeci co do wielko$ci segment tworzg osoby w wie-
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Tabela 9. Podstawowe informacje na temat badan w zakresie nowoczesnych
technologii na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Wyszczegdlnienie

Opis

Czas gromadzenia
informacji

9 miesiecy — od maja 2021 roku do stycznia 2022 roku

w czasie zbierania danych trzeba bylo uwzgledni¢ problemy, ktére pojawity
sie w zwiagzku z pandemig COVID-19 (ograniczony dostep do niektorych
respondentow, wydtuzony czas otrzymania ankiet)

Zakres przestrzenny
badan

lokalny rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Poznaniu

rynek mieszkaniowy ma charakter lokalny - kazdy jest inny — dowiedzio-
no tego w wielu krajowych i zagranicznych opracowaniach z tego zakresu
(w tym: Belniak i Wierzchowski, 2001, s. 42; Kucharska-Stasiak, 2016, s. 59;
Schmitz i Brett, 2001, s. 3-18; Stefaniak, 1997, s. 33).

Zakres rzeczowy ba-
dania

podmiot badania: osoby z réznych przedzialéw wiekowych

przedmiot badania: zrodla informacji o mieszkaniach, informacje wazne
dla potencjalnych nabywcéw, co powinno znalez¢ si¢ na stronach interne-
towych deweloperéw, nowe technologie, ktore mozna wzig¢ pod uwage przy
zakupie mieszkan

celem badania bylo uwzglednienie spojrzenia ludzi na nowoczesne techno-
logie dynamicznie wchodzace na rynek mieszkaniowy; coraz wigcej oséb
chce lub wymaga nowoczesnych rozwiazan, bez ograniczen i zahamowan,
korzysta z narzedzi cyfrowych

Zakres czasowy ba- | druga polowa 2021 roku oraz pierwszy kwartal 2022 roku; zakres czasowy
dania pokrywa sie z czasem gromadzenia danych
Narzedzie badawcze | kwestionariusz ankiety internetowej

pierwotnie planowano przeprowadzenie badania bezposredniego, ale ze
wzgledu na ograniczenia zwigzane z pandemig nie byto mozliwe bezpoéred-
nie dotarcie do respondentéw; w czeéci przypadkédw wykorzystano takze me-
tode ,.kuli §nieznej”, by zwigkszy¢ liczebnos¢ proby

Dobodr i liczebnoséc
proby

dobor nielosowy, przypadkowy, liczebno$¢ préby n = 702 jednostki

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

ku do 25 lat - 22%, a w dalszej kolejnosci — od 36 do 45 lat (16%) oraz powyzej
55 lat (8%). Przecietny wiek badanych oséb wyniost 39 lat;

- badani tworzyli gléwnie gospodarstwa 3-4-osobowe (53% badanych) oraz
1-2-osobowe (38%). W wiekszych gospodarstwach domowych, liczacych 5 lub
wiecej 0sob, zyto 10% ankietowanych;

- byly to osoby, ktére najogélniej przychylnie patrza na rodzicielstwo, poniewaz
20% zadeklarowalo lub planowalo posiadanie jednego dziecka, 49% - dwojga
dzieci, 12% - trojga dzieci, 4% — czworga i wiecej dzieci. Tylko 15% ogotu bada-
nych nie zadeklarowalo checi posiadania dzieci.
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Natomiast gdy spojrzy sie¢ na deklarowane preferencje dotyczace mieszkan, przed-
stawiajg si¢ one nastepujaco:

- Wiréd badanych dominujg dwie grupy osob, z ktérych jedna wskazata na che
zamieszkania w mieszkaniu usytuowanym w budynku wielorodzinnym - bloku
(45% ogotu pytanych oséb), a druga w budynku wolnostojacym, popularnie zwa-
nym domem (41%). Na zycie w tzw. blizniaku czy szeregowcu wskazato 14% osob.

- W strukturze odpowiedzi dotyczacych powierzchni co piaty z badanych (22%)
wskazal zainteresowanie lokalem o powierzchni do 35 m? co czwarty (26%) —
jednostka o metrazu od 36 do 50 m?, 16% - od 51 do 65 m?, 29% - od 66 do
80 m’®, za$ 8% mieszkaniami najwiekszymi, ktérych powierzchnia przekracza
80 m*. Odpowiedzi wskazuja, ze badane osoby byly zainteresowane dos¢ duzy-
mi lokalami, §rednia powierzchni deklaracji siegneta bowiem poziomu 81 m*.

- W przypadku liczby pokoi najczesciej pojawiata sie che¢ posiadania mieszkania
trzypokojowego (44% ogotu badanych), nastepnie czteropokojowego (25%). Na-
tomiast zainteresowanie lokalami mniejszymi, jedno- i dwupokojowymi, prze-
jawialo odpowiednio 1% i 21% ankietowanych. Pozostala czes¢ (9%) chcialaby
zamieszka¢ w jednostkach z co najmniej pigcioma pokojami.

- W konsekwencji przedstawionych wyzej informacji nie dziwi fakt, ze przeciet-
ny budzet na zakup mieszkania u badanych byl dos¢ wysoki i sieggnat poziomu
506 tys. zt. Natomiast w strukturze odpowiedzi 26% badanych zadeklarowato
budzet na poziomie do 350 tys. zt, 24% - od 351 do 450 tys. z}, 20% - od 451 do
550 tys. zl oraz 30% — powyzej 550 tys. z1.

— Jest interesujace, ze cze$¢ osob sklonna byla przeznaczy¢ pewna kwote budzetu
na zakup lokalu w budynku, w ktérym bylyby zastosowane nowoczesne techno-
logie. Srednio bylby to poziom 10% catkowitej kwoty zakupu mieszkania, a wiec
blisko 50 tys. z, przy czym 39% badanych stwierdzilo, ze przeznaczyloby na ten
cel do 5% ceny mieszkania, 38% — do 10% ceny, 9% - do 15% ceny, 11% - do
20% ceny. Tylko nieliczni byliby sklonni przeznaczy¢ wyzszy udzial, siegajacy
powyzej 20% ceny.

Pierwsza z badanych kwestii byty opinie uczestnikéw ankiety na temat zrédet in-
formacji o mieszkaniach, ktére wykorzystali lub wykorzystaliby w poszukiwaniach
odpowiedniego dla siebie lokalu. Jak powszechnie wiadomo, dzisiejsi klienci moga
zdobywac¢ informacje z réznych zrédel — czes¢ z nich ma charakter sformalizowa-
ny, cze$¢ nie, poniewaz wiadomosci o mieszkaniach, ofertach, inwestycjach moga
pochodzi¢ od 0s6b zaliczanych do grona znajomych lub rodziny.

Sposrod potencjalnych miejsc, z ktdrych czerpie sie wiedze na temat mieszkan,
pierwszoplanowa rol¢ mozna przypisa¢ portalom internetowym z ofertami miesz-
kan - Zrédto to uzyskalo ogétem 91% wskazan. Duze znaczenie nalezy przypisa¢
takze rodzinie oraz znajomym (72% wskazan), stronom internetowym dewelope-
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réw (69% wskazan), a takze banerom i targom nieruchomosci (odpowiednio 20%
oraz 19% wskazan) (rysunek 14).

O wiele mniejsze znaczenie maja inne zZrédta informacji, takie jak lokalne media
(telewizja, radio, gazety — te ostatnie jeszcze do niedawna szczycily si¢ specjalny-
mi dodatkami zawierajacymi oferty sprzedazy mieszkan), billboardy, ulotki (ktore
mozna znalez¢ na przyklad w skrzynkach pocztowych czy na klatkach schodowych)
czy media spofecznosciowe w internecie, biura nieruchomosci, reklamy interneto-
we, aukcje komornicze, ogloszenia w spéldzielni (na rysunku 14 oznaczone jako
zrodta ,pozostale”).

pozostale [J 39
ulotki (np. w skrzynkach pocztowych) [ 39
czasopisma [ 3%
billboardy [ 59
lokalna telewizja i radio [ 6%
lokalne media (gazety codzienne) [ 15%
targi nieruchomosci [ 19%
banery, informacje na ogrodzeniach inwestycji |1 20%

strony deweloperéw 1 69%
rodzina, znajomi | 72%
portale internetowe z ofertami mieszkan 1 91%

Rysunek 14. Zrédta informacji, ktére badani wykorzystali lub wykorzystaliby
w poszukiwaniach mieszkania (procent wskazan)

Zr6dto: Opracowanie wlasne.

Mozna wiec powiedzie¢, ze dominujaca role odgrywaja zrodta internetowe — facz-
nie wskazania na portale internetowe z ofertami, strony deweloperéw, informacje
zawarte w internetowych serwisach spotecznosciowych wynioslty 162% wskazan.
Co wazne, analizujgc rezultaty badan, zauwazono, ze znaczenie zZrddet réznito sie
w zalezno$ci od wieku oséb ankietowanych. O ile u 0s6b mlodych (w wieku do 35
lat) zdecydowanie czedciej wida¢ podkreslanie wartosci internetu i zawartych tam
wiadomosci, o tyle u os6b w wieku 55 lat oraz starszym wiekszego znaczenia na-
bieraty rozmowy z rodzing i znajomymi - podstawowe réznice w tym wzgledzie
przedstawiono na rysunku 15.

Jako ze portale internetowe z ofertami sprzedazy mieszkan oraz strony www de-
weloperéw zajmuja wysokie miejsce w hierarchii zrodet informacji, warto przyjrze¢
sie kluczowym elementom stron deweloperéw — tym, ktore sg wazne dla respon-
dentéw. Stosowne ich zestawienie wraz z waznoscia obliczong za pomoca $redniej
arytmetycznej zawarto na rysunku 16.
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Osoby mtode — wiek do 35 lat Osoby starsze — wiek powyzej 55 lat

97% &R 70%

portale internetowe

72% P 69%

10% [S5] 41%

ulotki, gazety codzienne

Rysunek 15. Réznice w korzystaniu ze Zrédel informacji u os6b mlodszych i starszych

Zrédto: Opracowanie wlasne.

czatboty 2,23
bezposrednia transmisja wideo z placu budowy 2,24
kod QR do szybkiego przejécia do wybranych czesci oferty 2,44
przejscie ze strony internetowej na aplikacj¢ mobilng 2,71
linki do mediéw spoteczno$ciowych (np. Instagram, Facebook) 2,95
zdjecia z postepu prac na budowie 3,23
mozliwos¢ dobrania lokalu na podstawie wypetnionej ankiety 3,24
interaktywna mapa lokalizacji 3,31
interaktywne rzuty budynku 3,32
mozliwos¢ spotkania online ze sprzedawcami mieszkan 3,35
wirtualna aranzacja powierzchni 3,39
mozliwo$¢ odbycia wirtualnego spaceru 3,39
mozliwos¢ wystania e-maila przez formularz kontaktowy 3,62
wyszukiwarka mieszkania 3,90
wizualizacje poszczegolnych mieszkan 4,13
wizualizacja inwestycji 4,29
informacja o otoczeniu inwestycji 4,39
informacja o dostepnosci poszczegolnych mieszkan 4,65
mozliwos¢ obejrzenia rzutéw mieszkan 4,69

mozliwo$¢ sprawdzenia cen mieszkar 4,86

warto$¢ §rednia (w punktach)

Rysunek 16. Wazno$¢ poszczegdlnych elementow zamieszczonych na stronie
internetowej dewelopera w opinii badanych

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Jak wynika z badan, ktére przeprowadzono w latach weze$niejszych na lokalnym
rynku nieruchomosci, kluczowa role w podjeciu decyzji o zakupie mieszkania przy-
pisuje sie jego cenie (Straczkowski, 2021).1 prawdopodobnie dlatego najwazniejszym
elementem strony internetowej dewelopera powinna by¢ mozliwos¢ sprawdzenia
cen mieszkan — odpowiedzi respondentéw (w skali od 1 do 5, gdzie 1 oznaczalo nie-
wazny element, za$ 5 — bardzo wazny) daty srednig warto$¢ na poziomie 4,86 punk-
ta (por. rysunek 16). Wsrdd pozostalych elementéw, ktore mozna uznaé za wazne
($rednia warto$¢ uzyskanych odpowiedzi jest wyzsza od 4,00), znajduja si¢: mozli-
wos$¢ obejrzenia rzutéw mieszkan (4,69), informacja o dostgpnosci poszczeg6lnych
mieszkan (4,65), informacja o otoczeniu inwestycji (4,39), wizualizacja inwestycji
(4,29), wizualizacje poszczegdlnych mieszkan (4,13).

Jednocze$nie za malo wazne uzna¢ nalezy te elementy, ktore uzyskaly $rednig
warto$¢ znacznie ponizej 3 punktow. Sg to: przejscie ze strony internetowej na apli-
kacje mobilng (2,71), kod QR do szybkiego przejscia do wybranych czesci ofer-
ty (2,44), bezposdrednia transmisja wideo z placu budowy (2,24), czatboty (2,23).
Trudno o doglebng interpretacje, dlaczego wskazane wyzej elementy nie znala-
zly uznania w oczach respondentéw — wymagaloby to przeprowadzenia dodatko-
wych poglebionych badan. Mozna jednak przypuszczad, ze taki stan rzeczy wynika
z mimo wszystko stosunkowo niskiego poziomu zaawansowania technologicznego
ludzi (dla przypomnienia - tylko 25% Polakéw jest zdania, ze ich poziom zaawan-
sowania jest wysoki), braku potrzeby korzystania z takich elementéw (na przyktad
z uwagi na niemozno$¢ wyobrazenia sobie tego, jak niektére elementy moga uta-
twi¢ poszukiwanie wiadomosci), skoro sg dostepne inne (moze bardziej przystepne
i pomocne w szukaniu informacji), braku zaufania do takich elementow, poczucie
braku wygody w ich wykorzystaniu.

Podobnie jak w przypadku zrddet informacji rezultaty dotyczace waznosci rzeczy
na stronie internetowej dewelopera zostaly przeanalizowane w zestawieniu z wie-
kiem respondentéw. Stosowne zestawienie przedstawiono w tabeli 10.

Z analizy wynika, Ze wystepuja drobne réznice, gdy pod uwage wezmie sie wiek
i poszczegdlne elementy strony internetowej, cho¢ dla kazdej z grup najwazniejsza
jest mozliwo$¢ sprawdzenia cen mieszkan. Gdy poréwna si¢ na przyklad odpo-
wiedzi 0s6b z najmlodszej i najstarszej grupy wiekowej, wéréd pieciu najwazniej-
szych czynnikéw s3 wymienione te same, natomiast wigksze rozbieznoéci mozna
zaobserwowac na ostatnich miejscach - dla 0oséb mtodych najmniej wazne sta-
ly si¢ takie elementy jak zdjecia z postepu prac na budowie, przejscie ze strony
internetowej na aplikacje mobilng, kod QR umozliwiajagcy szybkie przejscie do
wybranych czesci oferty, czatboty, bezposrednia transmisja wideo z placu budo-
wy. Z kolei najmniej wazne dla 0sdb starszych sa: bezposrednia transmisja wideo
z placu budowy, linki do mediéw spotecznosciowych (Instagram, Facebook, Twit-
ter), przejscie ze strony internetowej na aplikacje mobilng, kod QR umozliwia-
jacy szybkie przejscie do wybranych czesci oferty, czatboty, co w jakims$ stopniu
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Tabela 10. Wazno$¢ poszczegolnych elementow zamieszczonych na stronie internetowej

dewelopera w opinii badanych (warto$ci §rednie) wedlug wieku respondentow

, 0d 26 | Od 36 | Od 46 | Powy-
Wyszczegdlnienie (l)egn(;_ Dl(; t25 do35 | do45 | do55 iej“;YS
lat lat lat lat
Mozliwos¢ sprawdzenia cen mieszkan 486 | 4,89 | 491 | 479 | 482 | 4,93
Mozliwo$¢ obejrzenia rzutow mieszkan 4,69 | 4,72 | 4,74 | 4,66 | 4,65 | 4,65
Informacja o dostepnosci poszczegolnych 4,65 4,75 4,71 4,50 4,61 4,63
mieszkan
Informacja o otoczeniu inwestycji 4,39 4,36 4,41 427 441 4,56
Wizualizacja inwestycji 4,29 4,38 4,27 4,33 4,19 4,39
Wizualizacje poszczegolnych mieszkan 4,13 4,25 4,08 4,14 4,05 4,32
Wyszukiwarka mieszkania 3,90 3,93 4,07 3,83 3,84 3,70
Mozliwos¢ wystania e-maila poprzez formu- | 3,62 3,57 | 3,61 3,61 3,73 3,49
larz kontaktowy
Mozliwoé¢ odbycia wirtualnego spaceru 3,39 | 3,64 | 337 | 3,25 | 3,35 | 3,17
Wirtualna aranzacja powierzchni 3,39 3,36 3,34 3,34 3,48 3,44
Mozliwoé¢ spotkania online ze sprzedawca- 3,35 3,38 3,39 3,29 3,38 3,17
mi mieszkan
Interaktywne rzuty budynku 3,32 3,62 3,37 3,15 3,26 2,87
Interaktywna mapa lokalizacji 3,31 3,49 3,33 3,11 3,31 3,15
Mozliwos¢ wypelnienia krotkiego kwestiona- | 3,24 3,36 3,27 3,03 3,30 3,09
riusza i dobrania mieszkania do odpowiedzi
Zdjecia z postepu prac na budowie 3,23 3,14 | 3,16 3,21 3,29 3,49
Linki do mediéw spolecznoéciowych (Insta- | 2,95 | 3,21 3,10 | 2,71 | 2,87 | 245
gram, Facebook, Twitter)
Przejécie ze strony internetowej na aplikacje 2,71 2,93 2,74 2,88 2,51 2,35
mobilng
Kod QR umozliwiajacy szybkie przejécie do 2,44 2,63 2,40 2,36 2,45 2,20
wybranych czesci oferty
Bezposrednia transmisja wideo z placu bu- 224 | 2,16 | 2,17 | 2,18 | 2,32 | 248
dowy
Czatboty 2,23 2,47 2,28 2,08 2,18 1,89

Zr6dto: Opracowanie wlasne.

odzwierciedla sposoby poszukiwania informacji o mieszkaniach, ktore poszcze-

golne grupy wiekowe chca naby¢.

Przedostatnig cz¢s¢ kwestionariusza przeznaczono na sprawdzenie, ktére techno-
logie z obecnie wykorzystywanych w budownictwie mieszkaniowym byly dla bada-
nych najbardziej i najmniej wazne przy wyborze mieszkania. Zestawienie wskazan

zawarto na rysunku 17.
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kontrola dostepu [T 7
symulacja obecno$ci domownikéw [T 11
system pogodowy [ 12
wlasna oczyszczalnia $ciekéow [ 13
sterowanie sprzetem elektronicznym [T ] 18
rekuperacja [ ] 21

wykorzystywanie energii stonecznej do ogrzewania... ] 29

zbieranie deszczowki do podlewania zieleni | 34

sterowanie klimatyzacja | 36

sterowanie o$wietleniem | 37

panele fotowoltaiczne | 43

sterowanie ogrzewaniem | 45

system alarmowy i monitoringu | 68

wysoka izolacyjno$¢ cieplna mieszkania | 73 o

0 10 20 30 40 50 60 70 80
procent wskazan

Rysunek 17. Technologie najbardziej i najmniej wazne przy wyborze mieszkania
w opinii badanych (procent wskazan)

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

I tak w przypadku ogoétu badanych najwigksze znaczenie przypisano takim ele-
mentom jak wysoka izolacyjno$¢ cieplna mieszkania, system alarmowy i monito-
ringu, sterowanie ogrzewaniem (na przyklad ogrzewanie budynku w zaleznosci
od obecnosci mieszkancow), panele fotowoltaiczne oraz sterowanie o$wietleniem
(na przyktad czujnik wlaczenia $wiatel, gdy wykryje obecnos¢ osoby). Za najmniej
wazne uzna¢ za$§ mozna nastgpujace: system pogodowy (dostosowanie budynku
do warunkéw panujacych na zewnatrz), symulacja obecnosci domownikéw (na
przyktad podczas wyjazdu na wakacje), kontrola dostepu (skanowanie linii papi-
larnych lub teczowki).

Jesli chodzi o zestawienie technologii najbardziej i najmniej waznych przy wy-
borze mieszkania oraz wieku badanych oséb, to warto zwrdci¢ uwage, ze istnieja
réznice w deklaracjach os6b mlodszych i wzglednie starszych. Dotycza one zarow-
no kolejnosci poszczegdlnych elementéw, jak i odsetka wskazan — stosowne wyniki
zawarto w tabeli 11. Dla 0s6b w wieku do 25 lat najwazniejsze byly: system alarmo-
wy i monitoringu, wysoka izolacyjnoé¢ cieplna mieszkania, sterowanie klimatyzacja,
sterowanie o$wietleniem, sterowanie ogrzewaniem, a najmniej wazne: symulacja
obecnosci domownikéw, kontrola dostepu, wlasna oczyszczalnia $ciekow. Z kolei
dla osé6b z najstarszej grupy wiekowej najwazniejsze byly: wysoka izolacyjno$¢ ciep-
Ina mieszkania, system alarmowy i monitoringu, panele fotowoltaiczne, sterowanie
ogrzewaniem, sterowanie o$wietleniem, a najmniej wazne: symulacja obecnosci do-
mownikdéw, sterowanie sprzetem elektronicznym, kontrola dostepu.
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Tabela 11. Technologie najbardziej i najmniej wazne przy wyborze mieszkania
w opinii badanych (procent wskazan) wedlug wieku respondentow

Ood Od od Po-
26do | 36do | 46 do | wyzej
35lat | 451at | 55lat | 55]at

(%) | (%) | (%) [ (%)

Ogo- | Do
Wyszczegblnienie lem | 25lat
(%) | (%)

Wysoka izolacyjnoé¢ cieplna mieszkania 73 62 66 78 80 91
System alarmowy i monitoringu 68 64 74 74 61 67
Sterowanie ogrzewaniem (na przyklad ogrze- | 45 39 44 42 52 43
wanie budynku w zaleznoéci od obecno$ci

mieszkancow)

Panele fotowoltaiczne 43 33 41 45 50 44
Sterowanie oswietleniem (na przyklad czuj- 37 41 39 32 35 41
nik wiaczenia $wiatel, gdy wykryje obecnos¢

osoby)

Sterowanie klimatyzacja 36 55 34 35 29 15
Zbieranie deszczéwki do podlewania tere- 34 31 32 34 39 35
néw zielonych

Wykorzystanie energii sfonecznej do ogrze- 29 30 26 29 31 28
wania wody

Rekuperacja 21 14 19 28 24 24
Sterowanie sprzetem elektronicznym 18 33 20 13 8 9
Wrlasna oczyszczalnia $ciekow 13 7 13 12 18 13
System pogodowy (dostosowanie budynku 12 16 12 10 9 15
do warunkéw panujacych na zewnatrz)

Symulacja obecno$ci domownikéw (na przy- 11 13 10 7 10 13
klad podczas wyjazdu na wakacje)

Kontrola dostepu (skanowanie linii papilar- 7 11 8 8 4 4
nych lub teczéwki)

Zrédlo: Opracowanie whasne.

Zaobserwowano, ze w niektorych przypadkach kolejnos¢ poszczegolnych elemen-
tow jest zblizona, ale wystepuja réznice kilku lub kilkunastu punktéw procentowych.
Mozna to zobrazowa¢ na trzech przykladach: sterowania klimatyzacja, sprzetem
elektronicznym oraz oczekiwaniem wysokiej izolacyjnosci cieplnej mieszkania.

I tak, jesli pod uwage wezmie si¢ sterowanie klimatyzacja, to dla oséb w wieku do
25 lat byt to trzeci co do waznosci element brany pod uwage przy wyborze mieszka-
nia (55%). Tymczasem u 0s6b z najstarszego segmentu wiekowego (powyzej 55 lat)
nie odgrywalby juz tak duzego znaczenia (15% wskazan). Mozna réwniez zauwazy¢
tendencje, ze wraz z wiekiem badanych maleje wazno$¢ tego elementu. Podobna
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sytuacje zaobserwowa¢ mozna w przypadku sterowania sprzetem elektronicznym.
Tu takze najwyzszy procent wskazan odnotowano u 0s6b najmlodszych, najnizszy
za$ u 0so6b najstarszych.

Natomiast w odniesieniu do wysokiej izolacyjnosci cieplnej mieszkania —
u wszystkich grup wiekowych element ten jest podawany wsrdd najwazniejszych,
ale u 0s6b mtodych ma on 62% wskazan, u oséb najstarszych zas 91% (réznica wy-
nosi wiec prawie 30 punktéw procentowych). Tu takze mozna moéwi¢ o tendencji,
ze wraz z wiekiem badanych rosta waznosé¢ tego elementu.

Zastosowanie nowoczesnych technologii na rynku mieszkaniowym wiaze sie
nie tylko z checig ich wykorzystania we wlasnym mieszkaniu, lecz takze odnosi si¢
do takich aspektéw jak poczucie bezpieczenstwa, prestizu i uznania ze strony oto-
czenia czy odpowiedzialnosci za §rodowisko naturalne. Dla niektérych oséb no-
woczesne technologie moga stanowi¢ réwniez zagrozenie, ich obecno$¢ bowiem
moze by¢ laczona z ograniczeniem prywatnosci czy $wiadomoscig bycia kontrolo-
wanym. Tym kwestiom poswiecono ostatnig czes¢ kwestionariusza, wyniki za$ za-
prezentowano w tabeli 12.

Tabela 12. Przekonania dotyczace zastosowania nowoczesnych technologii na rynku
mieszkaniowym

AR <o Raczej An? nie, Raczej 0
Wyszczegdlnienie Nie (%) nie (%) ani tak tak (%) Tak (%)
(%)

Nowoczesne technologie powoduja obnize- 3 7 12 37 41
nie kosztéw utrzymania mieszkania
Obecnosé¢ nowoczesnych technologii w in- 2 5 15 43 35
westycji powoduje wieksze zainteresowanie
oferta mieszkaniowg
Zastosowanie nowoczesnych technologii po- 3 5 23 36 33
woduje wigksze poczucie bezpieczenstwa
w swoim mieszkaniu
Zastosowanie nowoczesnych technologii 12 15 27 30 16
w mieszkaniu powoduje poczucie prestizu
i uznania ze strony otoczenia
Zastosowanie nowoczesnych technologii po- 5 9 22 40 25
woduje poczucie bycia odpowiedzialnym za
$rodowisko naturalne
Zastosowanie nowoczesnych technologii po- 26 29 27 12 7
woduje poczucie bycia kontrolowanym

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Ogdlny obraz, jaki mozna zarysowa¢ na podstawie przeprowadzonych badan,
jest do$¢ pozytywny. Dla wiekszosci ankietowanych nowoczesne technologie daja
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mozliwo$¢ obnizenia kosztow utrzymania mieszkania — odpowiedzi takiej udzielito
78% badanych. Dalej taki sam odsetek respondentéw wskazat, ze obecno$¢ nowo-
czesnych technologii w inwestycji powoduje wieksze zainteresowanie ofertg miesz-
kaniowa. Niewiele mniejsza grupa oséb stwierdzila, ze zastosowanie nowoczesnych
technologii powoduje wieksze poczucie bezpieczenstwa w mieszkaniu. Warto row-
niez odnotowac, ze nowoczesne technologie na rynku mieszkaniowym faczone sg
przez ludzi z poczuciem odpowiedzialnosci za srodowisko naturalne - mozna wiec
podja¢ probe dziatan zmierzajacych do potencjalnej implementacji niektorych ele-
mentéw do programdéw mieszkaniowych z jednej strony majacych na celu budowa-
nie postaw ekologicznych, z drugiej — wspierania decyzji zakupowych (na przyktad
preferencyjnych zakupéw tzw. ekomieszkan).

Nieco bardziej podzielone opinie dotyczyly tego, czy zastosowanie nowoczes-
nych technologii w mieszkaniu powoduje poczucie prestizu i uznania ze strony
otoczenia. Otoz blisko polowa badanych (46%) zgodzila si¢ z tak postawiona teza,
przeciwnego zdania bylo za$ 27% ankietowanych. Co wazne — wéréd responden-
tow tylko niewielka grupa zadeklarowala zaniepokojenie korzystaniem z réznych
nowoczesnych elementéw w mieszkaniu, traktujac je jako wyraz ingerencji w sfe-
re prywatnosci. Obawy takie przedstawilo 19% ankietowanych, z kolei brak zdania
w tej kwestii odnotowano u 27% badanych. Autorzy badania skfaniajg si¢ ku zdaniu,
ze wynik taki jest pozytywny, poniewaz grupa osob nieprzekonanych bedzie istnie¢
zawsze, natomiast duzo bardziej w zycie osobiste ingeruja portale spotecznosciowe,
na ktorych wiele 0s6b z wlasnej woli publikuje informacje prywatne.

W podjetych badaniach z zakresu nowoczesnych technologii na lokalnym rynku
nieruchomosci mieszkaniowych mozna przyjaé, ze zrealizowane badania pozwoli-
ty na osiagniecie podanych wczeéniej celéw. Niewatpliwie waznym aspektem prze-
prowadzonych badan jest pytanie o ich przydatnos¢ dla réznych grup podmiotéw
dzialajacych na rynku mieszkaniowym. Wydaje sie, ze warto, by korzystaty z nich
przedsiebiorstwa deweloperskie (z uwagi na konieczno$¢ dostosowania oferty do
potrzeb klienta, a owo dostosowanie powinno dotyczy¢ nie tylko podstawowych
cech mieszkania - takich jak wielko$¢ czy liczba pokoi - lecz takze wyposazenia
lokali w nowoczesne technologie cyfrowe ulatwiajace ich uzytkowanie). Poza tym
tego typu badania moga pozwoli¢ deweloperom na podjecie decyzji o zwigksze-
niu $wiadomosci oczekiwan klientéw, jak réwniez maja one wplyw na ocene cyklu
zycia nieruchomosdci (Szelagowska i in., 2018, s. 34-36). Beneficjentami takich ba-
dan moga by¢ takze firmy rozpoczynajace dzialalno$¢ na rynku mieszkaniowym
w dziedzinie innowacji w zakresie projektowania, wdrazania, sprzedazy i uzytko-
wania nowoczesnych produktéow technologicznych. Korzysci moga odnies¢ row-
niez spotdzielnie mieszkaniowe czy wspdlnoty mieszkaniowe dysponujace zasobem
mieszkan, ktéry mozna i zapewne bedzie trzeba podda¢ zabiegom modernizacyj-
nym, spefniajgcym normy techniczne, sSrodowiskowe oraz wymagania kolejnych
pokolen nabywcow mieszkan i uzytkownikow lokali.
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4.2. Poziom absorbcji nowoczesnych technologii przez podmioty
deweloperskie

W zakresie nowoczesnych technologii na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
mamy do czynienia z dwiema stronami - strong popytowa, czyli klientami zgta-
szajacymi potrzebe nabywania nieruchomosci, i drugg strone - podazowas, czyli
deweloperéw dostarczajacych produkt, jakim sa mieszkania na pierwotnym ryn-
ku nieruchomo$ci mieszkaniowych. W poprzednim rozdziale zbadano opinie na-
bywcéw w zakresie ich stosunku do nowoczesnych technologii oraz tego, ktére
z technologii chcieliby posiada¢ w swoich potencjalnych mieszkaniach. Jak jednak
sytuacja wyglada z drugiej strony? Czy deweloperzy rzeczywiscie sa zainteresowa-
ni inwestowaniem w rozwigzania ulatwiajace proces sprzedazy? Czy widza szanse
w zwigkszeniu mozliwoéci dotarcia do klienta poprzez zastosowanie nowoczesnych
technologii? W jakim stopniu je wykorzystujg?

W celu okreslenia stosunku deweloperéw do nowoczesnych technologii zostato
przeprowadzone badanie, dla ktérego okreslono nastepujace cele:

C1: Wskazanie, ilu deweloperéw wykorzystuje nowoczesne technologie zwigzane
z prezentacjg oferty klientom na stronach internetowych.

C2: Zidentyfikowanie nowoczesnych technologii wykorzystywanych przez dewe-
loperéw w zakresie komunikacji z klientem.

C3: Okreslenie stopnia wykorzystania nowoczesnych technologii w oferowanych
mieszkaniach na rynku pierwotnym.

Chcac osiggnac zamierzone cele, przeprowadzono badania ankietowe wéréd de-
weloperéw na poznanskim rynku nieruchomosci. Podstawowe informacje dotycza-
ce badania przedstawia tabela 13.

Tabela 13. Podstawowe informacje dotyczace badania deweloperow w zakresie
obszardw zastosowania nowoczesnych technologii

Wyszczegdlnienie Opis

Czas gromadzenia informacji | 2 miesigce: marzec i kwiecien 2022 roku

Zakres przestrzenny badania | lokalny rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Poznaniu

Zakres rzeczowy badania podmiot badania: lokalni i krajowi deweloperzy rynku nierucho-
moéci mieszkaniowych posiadajacy w ofercie inwestycje na tere-
nie Poznania.

przedmiot badania: obszary stosowania nowoczesnych technolo-
gii przez deweloperéw na lokalnym rynku nieruchomosci

Zakres czasowy badania pokrywa si¢ z czasem gromadzenia informacji

Narzedzie badawcze kwestionariusz ankiety

Dobor i liczebnos¢ proby dobor proby nielosowy, celowy, liczebno$¢ proby n = 22 jednostek

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Badania wérdd deweloperdéw zostaly przeprowadzone w marcu i kwietniu 2022
roku, a zakres czasowy przeprowadzonego badania pokrywal si¢ z czasem groma-
dzenia informacji. Zakres przestrzenny prowadzonych badan obejmowat rynek
nieruchomosci mieszkaniowych w Poznaniu. Podmiotem badania byli zaré6wno lo-
kalni, jak i krajowi deweloperzy realizujacy inwestycje na terenie Poznania i okolic,
natomiast przedmiotem badania byly obszary stosowania nowoczesnych technolo-
gii przez deweloperéw na lokalnym rynku nieruchomosci. W celu przeprowadze-
nia badania wykorzystano kwestionariusz ankiety, ktora przeprowadzano w formie
online, poprzez przestanie formularza do deweloper6w, oraz w formie ankiety tele-
fonicznej przeprowadzanej przez ankieteréw. Dobdr préby byt celowy, nielosowy.
Przebadano 22 z ponad 47 deweloperéw dzialajacych na poznanskim rynku (dane
rynekpierwotny.pl). Wedtug danych na stronie rynekpierwotny.pl realizujg oni obec-
nie 69 inwestycji na terenie Poznania i w okolicy.

Dane z metryki dotyczace respondentow:

- 86% stanowily firmy, ktére prowadza dziatalno$¢ w miescie powyzej 500 tys.
mieszkancéw, 9% to byly firmy z dzialalnosciag w miescie w przedziale 250-
500 tys. mieszkancow, a 5% respondentéw miato swoja siedzibe w miastach po-
nizej 250 tys. mieszkancow;

- ponad 90% ankietowanych deweloperéw prowadzi dzialalnos¢ od 10 lat i wigcej,
a zaledwie 10% miedzy 5 a 9 lat; wéroéd ankietowanych nie bylo deweloperoéw,
ktérzy funkcjonujg na rynku krdcej niz 5 lat;

- wérod ankietowanych polowa deweloperéw prowadzita dziatalnos¢ na lokalnym,
poznanskim rynku nieruchomosci, natomiast druga potowa prowadzita dziatal-
no$¢ o zasiegu ogoélnopolskim;

- ponad 70% badanych deweloperéw specjalizuje si¢ w segmencie mieszkan popu-
larnych, natomiast okoto 30% badanych dziala w segmencie mieszkan premium;

- niemal polowa badanych (45%) uznaje, ze pod wzgledem obrotéw sg duzym gra-
czem rynkowym, okolo 36% okresla si¢ jako firmy $redniej wielkosci, a zaledwie
18% zaznaczyto, ze sg niewielka firma.

Pierwsze pytanie bylo pytaniem sprawdzajacym, w jakim stopniu deweloperzy
znaja termin PropTech (rysunek 18). Zapytano respondentdéw, czy spotkali si¢ do
tej pory z takim pojeciem. Jak wynika z ankiety, niemal 2/3 ankietowanych dewe-
loper6w nie styszalo do tej pory o tym pojeciu, a jedynie 1/3 spotkala si¢ z takim
nazewnictwem. Oznacza to, ze na rynku polskim trend ten jest jeszcze w bardzo
wstepnej fazie rozwoju i zapewne wiekszos¢ osob miata z nim stycznosé, by¢ moze
cze$¢ z nich juz korzysta z rozwigzan w tym zakresie, ale nie uzywa wlasciwe;j ter-
minologii.

W kolejnym etapie zapytano deweloperéw o stopien wykorzystywania nowoczes-
nych technologii w zakresie prezentowania oferty klientom na stronach interneto-
wych (rysunek 19). Jak wynika z przeprowadzonego badania, deweloperzy obecnie


https://rynekpierwotny.pl
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Czy dotej pory spotkal(a) sie Pan(i) z
pojeciem PropTech?

= Tak = Nie

Rysunek 18. Znajomos$¢ terminu PropTech wéréd deweloperow

Zr6dto: Opracowanie wlasne.

najczedciej wykorzystuja do prezentacji oferty wizualizacje mieszkania (86%), wir-
tualny spacer (73%) i modele 3D (67%). Znacznie rzadziej korzysta sie z projektow
w rozszerzonej rzeczywistosci (32%) czy okularéw VR (14%). Respondenci uwaza-
ja jednak, ze w najblizszych pieciu latach wizualizacja mieszkania bedzie juz stan-
dardem, a wirtualny spacer czy modele 3D beda wykorzystywane w ponad 90%
ofert. Jak wida¢ na wykresie, okoto 40% firm planuje w ciggu najblizszych pigciu
lat zwiekszy¢ korzystanie z projektowania w rozszerzonej rzeczywisto$ci, niemal
tyle samo chce zwigkszy¢ wykorzystanie okularéw VR, jednak nadal s3 one najrza-

okulary VR

projekty w rozszerzonej rzeczywistosci

modele 30 | —

wirtualny spacer

wizualizacja mieszkania

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B teraz wykorzystuje m  bede wykorzystywa¢ w ciagu 5 lat
= bede wykorzystywa¢ w ciagu 10 lat nie planuj¢ wykorzystywac
Rysunek 19. Nowoczesne technologie wykorzystywane w zakresie prezentowania
oferty klientom na stronach

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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dziej wybierane spo$réd wskazanych opcji. Stopien wykorzystania poszczegolnych
technologii jest zapewne uzalezniony od kosztéw ich wprowadzenia oraz mozliwo-
$ci ich wykorzystania. Wizualizacja mieszkania czy wirtualny spacer to technolo-
gie, do ktorych wiekszo$¢ klientéw jest przyzwyczajona, i staja sie one standardem
w przypadku mieszkan, natomiast projektowanie w rozszerzonej rzeczywistosci czy
okulary VR to rozwigzania stosunkowo nowe na rynku. Co wiecej, okulary VR wy-
magaja przyjscia klienta do biura sprzedazy, przez co nie ma mozliwosci skorzysta-
nia z nich ,,zza komputera” w domu.

Kolejna grupa pytan byta zwigzana z technologiami, jakie deweloperzy wykorzy-
stuja w zakresie prezentacji budynku i jego okolicy. Jak wynika z badania, najczestsza
wykorzystywang formg jest podobnie jak w przypadku samego mieszkania wizu-
alizacja budynku, ktéra juz dzis stosuje 91% deweloperdw, a reszta planuje zaczaé
jej uzywa¢ w ciagu najblizszych 5 lub 10 lat (rysunek 20). W nastepnej kolejnosci
respondenci w podobnym stopniu wykorzystuja zaréwno tworzenie interaktywne;
mapy lokalizacji, jak i interaktywne rzuty budynku. Obecnie korzysta z tych form
prezentacji ponad 60% deweloperéw, a w ciggu najblizszych 5 lat pozostali respon-
denci planujg zacza¢ ich wykorzystywanie. Znacznie mniej, bo zaledwie 33% de-
weloperéw prowadzi bezpo$rednia transmisje wideo z placu budowy, 38% planuje
zacza¢ ja wykorzystywac w ciagu najblizszych 5 lat, a niemal 30% uwaza, ze w 0g6-
le nie bedzie z niej korzysta¢. Budowa inteligentnych budynkéw, czyli obiektow
wyposazonych w nowoczesne technologie (sterowania o$wietleniem, sterowania
ogrzewaniem, systemoéw alarmowych i monitoringu itp.), cho¢ wydawaloby sie, ze
popularna i deweloperzy sa chetni do ich stosowania, dotyczy w tej chwili zaledwie
19% badanych deweloperéw. Znacznie wiecej respondentéw, bo 67%, planuje roz-

budowa inteligentnych budynkow - [ N EEER——
bezposrednia transmisja wideo z placu budowy _

a——— =

nteracywna mapa okt |

wimstaca b |

0%  10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m teraz wykorzystuje = bede wykorzystywac w ciagu 5 lat
m bede wykorzystywaé w ciggu 10 lat nie planuje wykorzystywaé

Rysunek 20. Nowoczesne technologie wykorzystywane przez deweloperow w zakresie
prezentacji budynku i jego okolicy

Zrodlo: Opracowanie wlasne.
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pocza¢ takie budowy w ciagu najblizszych 5 lat. Oznacza to, ze nasz rynek nieru-
chomosci pod wzgledem rozwoju technologicznego jest jeszcze na dos¢ wezesnym
etapie, a stosowanie nowoczesnych technologii w zakresie budownictwa jest obec-
nie w wiekszej mierze planowane niz rzeczywiscie wdrazane.

Nastepne pytania zadane deweloperom dotyczyly nowoczesnych technologii
w zakresie prezentowania oferty klientom (rysunek 21). Podstawowe rozwigzanie,
jak wyszukiwarka mieszkania na stronie, znajduje sie niemal u 90% deweloperéw,
a pozostali planujg, aby byla dostepna w ciagu najblizszych 5 lat. Wida¢ réwniez, ze
wiekszo$¢, bo ponad 2/3 deweloperdéw, umozliwia swoim klientom spotkania online
ze sprzedawcami mieszkan. Niebagatelny wplyw na zwigkszenie stopnia stosowa-
nia tego typu technologii miata pandemia COVID-19, ktéra spowodowala, ze czes¢
z firm, aby utrzymac¢ kontakt z klientami i zminimalizowa¢ konieczno$¢ obecnosci
osobistej, wprowadzita rozwigzania, ktére do tej pory nie byty stosowane. Ponad po-
fowa respondentéw odpowiedziata, ze informacje na ich stronie s3 dostosowane do
poprzednich wyszukiwan klienta, a niemal 2/5 deweloperéw planuje wprowadzi¢
takie rozwigzanie w ciggu najblizszych 5 lat. Co ciekawe, zaledwie 40% ankietowa-
nych deweloperéw umozliwia aktualnie korzystanie z aplikacji mobilnych, a nieco
mniej posiada na swoich stronach czatboty. Jednoczesnie okoto 20% respondentow
uwaza, ze nie wykorzystuje i nie bedzie w przysztosci wykorzystywac aplikacji mo-
bilnych ani czatbotéw. To interesujace, bo w dobie powszechnego korzystania z te-
lefonu komoérkowego do przegladania informacji w internecie wydawaloby sie, ze

wirtualny asystent zakupu mieszkania - I ——
kody QR umozliwiajace szybkie przejscie
do wybranych czesci oferty I NN
catvory | S
aptkace mobine |

informacje na stronie dostosowane

o poprndich wysssians i I
sptkania online e sposdanca ik |
pskivarka miesrkan. |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= teraz wykorzystuje = bede wykorzystywaé w ciagu 5 lat
= bede wykorzystywac¢ w ciagu 10 lat nie planuje wykorzystywac

Rysunek 21. Nowoczesne technologie wykorzystywane przez deweloperéw w zakresie
prezentacji oferty klientom

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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aplikacja mobilna stanie si¢ raczej norma stosowang przez firmy. Aktualnie najrza-
dziej stosowane technologie w zakresie prezentacji oferty to kody QR umozliwiaja-
ce szybkie przej$cie do wybranych czesci oferty oraz wirtualny asystent mieszkania,
ktére funkcjonuja u zaledwie okoto 10% deweloperéw. Co prawda ponad 50% re-
spondentow planuje wykorzystywanie ich w ciggu najblizszych 5 lat, jednak niemal
30% ankietowanych deweloperéw uznato, ze wirtualny asystent mieszkania nie be-
dzie przez nich uzywany.

Ostatnia grupa pytan taczacych si¢ z wykorzystywaniem nowoczesnych techno-
logii dotyczyla stosowania systeméw zwigzanych z danymi. Jak wynika z przepro-
wadzonego badania (rysunek 22), wszyscy ankietowani deweloperzy wykorzystuja
elektroniczny obieg dokumentéw. Ponad 3/4 ankietowanych prowadzi analizy da-
nych (big data) na przyklad w celu analizy sprzedanych mieszkan ze wzgledu na
dane kryteria, a 14% zamierza je prowadzi¢ w ciaggu najblizszych 5 lat. W zakresie
mozliwosci przeprowadzania transakeji online 77% ankietowanych deweloperéw
daje swoim klientom takg mozliwo$é¢ juz dzis, a kolejne 18% chce to umozliwi¢ w cia-
gu najblizszych 5 lat. Jest to prawdopodobnie spowodowane pandemiag COVID-19,
ktéra wymusilta stosowanie takich systemdéw w celu przeprowadzenia transakeji
w okresie, gdy kontakty miedzyludzkie byly bardzo ograniczone. Jednocze$nie jest
to duze ulatwienie w przypadku transakcji miedzy osobami z réznych miast czy
zagranicy. Ponad potowa respondentéw (57%) zadeklarowata, ze aktualnie korzysta
z systemOw IT, a niemal 1/3 zamierza wykorzystywac je w ciagu 5 (19% ankietowa-
nych) lub 10 (10% ankietowanych) lat. Najmniej wykorzystywanymi systemami, jesli
chodzi o dane, jest internet rzeczy oraz blockchain. W przypadku internetu rzeczy

blockehain [
internet rzeczy (107) | N
systemy 17 sz, crv) [
motliwoé¢ praeprowadzenia transakeji online [ R
e (g |
sprzedanych mieszkan ze wzglgdu na dane kryteria
elektroniczny obieg dokumentow [
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m teraz wykorzystuje = bede wykorzystywaé w ciagu 5 lat
m bede wykorzystywac w ciggu 10 lat nie planuje wykorzystywac

Rysunek 22. Nowoczesne technologie wykorzystywane przez deweloperéw w zakresie
stosowanych systeméw zwiazanych z danymi

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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zaledwie 38% korzysta z niego na co dzien, 25% chce korzysta¢ w ciagu 5 lat, a 20%
w ciagu kolejnych 10 lat. Natomiast w przypadku blockchainu tylko 10% ankieto-
wanych przyznalo, ze obecnie z niego korzysta. Co prawda 38% ankietowanych za-
mierza wykorzystywa¢ blockchain w ciagu najblizszych 5 lat, jednakze tyle samo
(38%) przyznalo, ze w ogdle nie planuje go wykorzystywac.

Z jednej strony wazna jest identyfikacja i wskazanie, jakie nowoczesne techno-
logie aktualnie wykorzystuja, a w przysztosci planuja wykorzystywa¢ deweloperzy,
jednak warto réwniez okredli¢, jakie jest ich nastawienie do inwestowania w Prop-
Tech oraz czy upatruja w tym szansy dla swojej firmy.

Zgodnie z przeprowadzonymi badaniami wigkszo$¢ ankietowanych uwaza, ze
rozwdj w zakresie PropTech nastapi gléwnie w ciggu najblizszych 5 lat (rysunek 23).
Niemal 60% respondentéw jest zdania, ze w tym czasie stanie si¢ on dominujacym
trendem na rynku nieruchomosci. Co prawda czes¢ osob uwaza, ze juz teraz sta-
nowi taki trend, ale tyle samo mysli, ze nastapi to za 10 lat badz nie nastapi nigdy.
Jednocze$nie wigkszoé¢ respondentéw przyznala, ze nowoczesne technologie, ktdre
wkraczaja nie tylko na rynek nieruchomosci, ale wrecz we wszystkie sfery nasze-
go zycia, stang si¢ determinantg rozwoju tego rynku. Tym samym we wskazanym
okresie czeka nas rewolucja technologiczna, ktorej $wiadkami po czesci jesteSmy
juz dzis. Czes¢ dziatan firm deweloperskich, ktére zostaly poczynione w zakresie
wykorzystania nowoczesnych technologii w ciggu ostatnich 2 lat, wynikata z checi
rozwoju firmy, wyprzedzenia konkurencji czy dopasowania si¢ do potrzeb klien-

PropTech jako dominujacy trend Nowoczesne technologie jako determinanta
na rynku nieruchomo$ci rozwoju rynku nieruchomosci
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Rysunek 23. Postrzeganie PropTech przez deweloperow

Zrédlo: Opracowanie wlasne.



4.2. Poziom absorbcji nowoczesnych technologii przez podmioty deweloperskie 81

tow. Jednak znaczna cze$¢ zostata wymuszona przez sytuacje zwigzang z pandemia
COVID-19, ktéra przyspieszyta pewne dzialania i procesy.

Co ciekawe, sposrod deweloperéw pytanych, jaka jest ich opinia na temat ocze-
kiwan klientéw w zakresie nowoczesnych rozwigzan technologicznych na rynku
nieruchomosci (rysunek 24), chociaz postrzegaja PropTech jako trend na najblizsze
5 lat, 41% respondentéw uwaza, ze klienci juz dzis chcg takich rozwigzan na rynku,
a 36% ankietowanych stwierdzilo, ze beda ich oczekiwali w ciagu najblizszych 5 lat.
Zaledwie 5% bylo zdania, ze klienci nigdy nie beda zainteresowani nowoczesnymi
technologiami na rynku nieruchomosci.

40%

30%
20%
0% |

teraz za 5 lat za 10 lat nigdy

Rysunek 24. Oczekiwania klientéw w zakresie nowoczesnych rozwiazan
technologicznych na rynku nieruchomosci w opinii deweloperow

Zrédlto: Opracowanie wlasne.

Wigkszo$¢ deweloperéw, bo niemal 60% (rysunek 26), uwaza réwniez, ze juz
dzi$ klienci zwracajg uwage na rozwigzania przyjazne dla srodowiska. Ponad 20%
sadzi, ze beda oczekiwac takich dzialan w ciagu najblizszych 5 lat, a 14% sadzi, ze
klienci beda si¢ interesowaé rozwigzaniami przyjaznymi dla $rodowiska dopiero
w najblizszych 10 latach. Jedynie 5% ankietowanych uznalo, ze te kwestie nigdy nie
beda istotne dla klientow.
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Rysunek 25. Opinia deweloperéw odnos$nie do przywiazywania uwagi przez klientow
do rozwiazan przyjaznych dla srodowiska

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Pomimo ze wigkszo$¢ respondentéw uwaza, ze trend w zakresie PropTech do-
piero si¢ zaczyna i jego rozwdj nastapi w ciggu najblizszych 5 lat, to cz¢$¢ z nich juz
dzi$ upatruje w nim szansy na rozwoj swojej firmy. Jak wynika z przeprowadzonego
badania, wiekszos¢ ankietowanych (45%) uwaza, ze juz obecnie PropTech jest szansa
na poprawe wizerunku, rozwdj ich dziatalno$ci, wyjsciem naprzeciw oczekiwaniom
kupujacych oraz tak naprawde jest konieczny ze wzgledu na rozwoj technologii cy-
frowych (rysunek 26). Jesli PropTech nie stanowi takiej szansy w tej chwili, to okoto

Inwestowanie w zakresie PropTech
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Rysunek 26. PropTech a mozliwoéci rozwoju firmy

Zr6dto: Opracowanie wiasne.

40% respondentéw uwaza, ze bedzie ja stanowi¢ w ciggu najblizszych 5 lat. Nieco
mniej, bo 29% ankietowanych przyznalo, ze stosowanie przez nich aktualnie zato-
zen PropTech jest dla nich szansg na zostanie liderem rynkowym, przy czym jed-
noczes$nie tyle samo ankietowanych stwierdzilo, ze ich zdaniem status lidera bedzie
mozliwy dopiero w ciggu najblizszych 10 lat, jesli nie nigdy (33% ankietowanych).
W perspektywie kolejnych 5 lat niemal potowa respondentéw uwaza, ze PropTech
moze by¢ szansg na prowadzenie przez nich inwestycji zréwnowazonych oraz po-
prawe sytuacji finansowej ich firmy. Znalazly si¢ jednak réwniez osoby (i jest ich
znacznie wiecej niz w przypadku innych odpowiedzi), ktdre uwazaja, ze takiej szan-
sy wprowadzenie PropTech nie da nigdy.

Wielu ankietowanych deweloperéw pomimo dostrzegania szans dla swojej firmy
i mozliwosci jej rozwoju zauwaza réwniez zagrozenia, jakie s3 zwigzane z wprowa-
dzeniem nowoczesnych technologii. Wérdéd najczesciej wymienianych zagrozen byta
zbyt mata ilo$¢ posiadanych informacji w zakresie wprowadzenia nowoczesnych
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technologii, a takze obawa o cyberbezpieczenstwo. Oznacza to, ze deweloperzy nie
maja jeszcze wystarczajacej wiedzy, ktora pozwalalaby im $§wiadomie i bez obawy
o bezpieczenstwo ich firmy oraz klientéw wprowadza¢ nowoczesne rozwigzania.
By¢ moze jest to sygnal dla firm zajmujacych si¢ sprzedaza pewnych rozwigzan
mowiacy o koniecznosci szerszego informowania o produktach, ich zaletach oraz
wadach, ale przede wszystkim sposobie dziatania.

Istotnym problemem jest rowniez bardzo duza liczba firm, ktére proponuja no-
woczesne rozwigzania stosowane zaréwno w procesie budowy budynku, jego wy-
posazenia, jak i w procesie sprzedazy, co powoduje pewien chaos informacyjny
odnosnie do tego, z ustug ktorej firmy skorzysta¢, problem mnogosci produktow
od réznych producentow, ktore nie sg ze soba kompatybilne, oraz konieczno$¢ uzy-
wania nie jednej, lecz wielu aplikacji do obstugi poszczegélnych systemow. Takie
czynniki z jednej strony nie stanowig zachety dla deweloperdéw, z drugiej strony
powoduja ich obawy o to, czy zbyt duza liczba zastosowanych technologii nie od-
straszy ich potencjalnych klientéw.

Ostatnig kwestig faczaca sie z zastosowaniem nowoczesnych technologii sg kosz-
ty. Respondenci wskazali na obawe o wyzsze koszty eksploatacji nieruchomosci
zwigzane z obstuga systemow informatycznych. Teoretycznie nowoczesne techno-
logie powinny powodowa¢ spadek kosztéw utrzymania nieruchomosci w zwigz-
ku z mozliwo$cig dostosowania obiektu do warunkéw pogodowych, zalaczania si¢
na przyktad o$wietlenia w momencie obecnosci uzytkownikéw czy wykorzystania
paneli fotowoltaicznych do produkcji energii elektrycznej. Z drugiej strony kwe-
stia obstugi systemow, ich konserwacji, przegladéw, a po pewnym czasie utylizacji
pewnych ich elementéw (na przyklad paneli fotowoltaicznych) budzi pewne, by¢
moze stuszne, obawy w tym zakresie.

Badania przeprowadzone wérdéd deweloperéw pozwalaja na wysunigcie wnios-
kéw dotyczacych zainteresowania deweloperéw stosowaniem nowoczesnych tech-
nologii i faktycznego ich wykorzystania.

Po pierwsze znajomo$¢ trendu, jakim jest PropTech, jest w tej chwili na stosun-
kowo niskim poziomie. Zaledwie 38% deweloperéw deklaruje, ze zna takie poje-
cie, co oznacza, ze konieczne jest uswiadomienie podmiotéw funkcjonujacych na
rynku, ze zmiany w tym zakresie s3 nieuniknione i w ciggu kilku lat stang sie rze-
czywistoscig, do ktdrej bedzie trzeba si¢ przystosowaé. Wiekszo$¢ osob zdaje sobie
sprawe, ze rynek nieruchomosci czeka rewolucja technologiczna, a nowoczesne
technologie i ich stosowanie bedg wptywa¢ na rozwdj tego rynku, ale postrzeganie
takich zmian w perspektywie kolejnych 5 lat, a nie juz dzis, powoduje, ze odkladaja
w czasie prowadzenie dzialann w tym zakresie w swoich firmach.

Badania wykazaly réwniez, ze istnieja nowoczesne rozwigzania w zakresie pre-
zentowania oferty, ktdre sg znane wigkszoéci deweloperdéw i stosowane przez nich
juz dzi$. Nalezg do nich: wizualizacja mieszkania, wirtualny spacer czy modele 3D.
Sa réwniez technologie, ktore w tej chwili sg stosunkowo rzadko stosowane i by¢
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moze zwigkszg swojg popularno$¢ w przysztosci, jak projekty w rozszerzonej rze-
czywistosci czy okulary VR. By¢ moze technologie mniej popularne sa warte roz-
wazenia i zainwestowania w celu zwiekszenia konkurencyjnosci firmy na rynku.

Deweloperzy sa sSwiadomi, jak istotna jest prezentacja obiektu i jego okolicy. Wigk-
szo$¢ z nich dysponuje wizualizacjg budynku dla klientéw, udostepnia interaktywne
rzutu budynku i interaktywne mapy lokalizacji. Mimo Ze obecnie niezbyt wielu de-
weloperéw buduje budynki inteligentne, widzg oni ich potencjal i mozna progno-
zowa, ze jesli sytuacja gospodarcza pozwoli, to podaz takich obiektow si¢ zwiekszy.

W zakresie prezentacji oferty klientom istnieja pewne rozwiazania, ktdre sg czg-
sto wykorzystywane (wyszukiwarka mieszkania, spotkania online ze sprzedawcami,
dostosowanie informacji na stronie do poprzednich wyszukiwan klienta), jednak
nadal istnieje wiele mozliwosci, z ktorych obecnie deweloperzy niechetnie korzysta-
ja, a ktore w kontekscie innych branz wydaja sie¢ powoli norma (aplikacje mobilne,
kody QR, czatboty). Pozostaje pytanie, z czego wynika tak niskie zainteresowanie
ich uzyciem - czy jest to brak pytan ze strony klientéw o takie mozliwosci, brak
wiedzy w tym zakresie, zbyt duzy popyt i niedostrzeganie potrzeby unowoczesnia-
nia swoich ustug?

Zauwazalny jest natomiast do$¢ wysoki stopien stosowania systeméw zwigza-
nych z danymi, jak elektroniczny obieg dokumentdéw, transakcje online czy analizy
danych. Prawdopodobnie w duzym stopniu wymusila takie dziatania koniecznos¢
pracy zdalnej w okresie pandemii COVID-19. Pracownicy, aby m6c pracowaé
z domu oraz prowadzi¢ rozmowy z klientami, musieli uzyska¢ zdalny dostep do
dokumentéw. Rowniez ograniczone kontakty wymusily na firmach dostosowanie
systemdéw do mozliwosci przeprowadzania transakcji online. Deweloperzy dostrze-
gaja rowniez zalety prowadzenia analiz, ktore utatwiajg im dostosowanie oferty do
potrzeb klientow.

Jak wynika z przeprowadzonych badan, rozwoj PropTech w przypadku dewelo-
perow jest jeszcze na do$¢ wezesnym etapie. Chociaz w ich opinii klienci juz dzis
maja oczekiwania w zakresie nowoczesnych technologii i zwracaja uwage na roz-
wigzania przyjazne dla srodowiska, to stosuja dostepne rozwigzania tylko w nie-
wielkim stopniu, jakby zapominajac (badz nie wiedzgc), ze mozliwosci wdrozenia
nowoczesnych technologii s3 duzo wigksze i obejmujg znacznie wigcej obszaréw.

4.3. Nowoczesne technologie w zakresie energii na rynku
nieruchomosci

Sektor energetyczny w Polsce, ktdrego znaczenie dla rynku nieruchomodci jest
nieodzowne, przechodzi od kilku lat gteboka transformacje. Jest ona zwigzana ze
zmniejszeniem udzialu energetyki konwencjonalnej opartej na weglu na rzecz no-
wych technologii jej wytwarzania (Satuga i in., 2021). Odchodzi si¢ bowiem od
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zrodet wytwarzania scentralizowanego w kierunku zrédet rozproszonych. Odna-
wialne zrédla energii staja si¢ bardziej optacalne i coraz czeéciej sa one instalowa-
ne w indywidualnych gospodarstwach domowych, rozwiazania takie mozna tez
znalez¢ w budownictwie wielorodzinnym. Konsument energii staje si¢ wtedy pro-
sumentem (prosumentem moze réwniez sta¢ sie spotdzielnia mieszkaniowa) (Ja-
sinski iin.,2021). Zaczynajg oni konkurowac¢ na rynku z klasycznymi, weglowymi,
technologiami wytwarzania energii, co w konsekwencji moze sprzyja¢ rozwojowi
i innowacyjnosci w obszarze odnawialnych Zrédet energii (Zamasz i in., 2020). To
wszystko wymusza tez zmiane funkcjonowania operatoréw systemu dystrybucyj-
nego energii elektrycznej oraz intensyfikuje ich dzialania dostosowawcze w za-
kresie wydolnosci sieci i systemow sterowania sieciami. Systemy te musza umie¢
taczy¢ zalety i wady energetyki rozproszonej i konwencjonalnej. Niestety inwestycje
w zakresie niskich napie¢, ktére na rynku nieruchomosci s potrzebne dla rozwoju
prosumentow, dotycza jedynie przytaczenia danej nieruchomosci do sieci. Brakuje
rozwigzan smart dla takich sieci. W Polsce zgodnie z ,,Planem rozwoju w zakresie
zaspokojenia obecnego i przyszlego zapotrzebowania na energie elektryczng na
lata 2016-2025” rozwijane sa przez spotke Polskie Sieci Elektroenergetyczne (PSE)
tylko sieci najwyzszych napig¢, a ich lokalizacja obejmuje w wigkszosci obszary na
zachodzie i poinocy Polski.

W przypadku rozwoju programu odnawialnych zrédel energii czy innych no-
woczesnych technologii ewentualna redukcja dwutlenku wegla wymaga, aby wpro-
wadzi¢ nastepujace dzialania:

- zwigkszenie liczby farm wiatrowych i stfonecznych,

- zwiekszenie ilosci gazu ziemnego w generacji systemowej,
- zwiekszenie sprawnosci elektrowni opalanych weglem,

- zwiekszenie liczby Zrédet skojarzonych.

Aby rozwdj energetyki odnawialnej wykorzystywanej w infrastrukturze komu-
nalnej (nieruchomosciach) byt zréwnowazony, a tym samym bezpieczny dla s$ro-
dowiska naturalnego, nalezy zwiekszy¢ udzial nowoczesnych rozwigzan w zakresie
wytwarzania réznego rodzaju energii (Mucha-Kus i in., 2017). Sprzyja¢ temu beda
mogly powstajace regionalne gieldy energii, dziatajace na zasadach konkurencyj-
nych, i nowe, szybko zmienne rynki bilansujace. W konsekwencji rosnacy udziat
odnawialnych Zrédel energii i systeméw magazynowania energii bedzie musial do-
prowadzi¢ do utworzenia systemow sterowania sieciami przesylowymi i dystrybu-
cyjnymi (Drozdz i in., 2021).

Na wzrost gospodarczy i rozwdj rynku nieruchomos$ci ma wptyw miedzy in-
nymi sprawny system elektroenergetyczny i odwrotnie — rozwdj gospodarczy ma
duzy wplyw na tempo rozwoju systemu elektroenergetycznego, na ktdéry sktada sie
zespol obiektéw i urzadzen, stuzacych do pozyskiwania, przetwarzania, przesyta-
nia, rozdzialu oraz uzytkowania energii we wszystkich jej postaciach (rysunek 27).
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Dynamiczny wzrost gospodarczy moze by¢ przyczyna naglego wyczerpywania sie
nieodnawialnych zasobdw energii, w tym wegla brunatnego, wegla kamiennego,
ropy naftowej czy gazu ziemnego (Kaminski, 2010), a takze powoduje czesto nagte
i nieodwracalne zmiany stanu $rodowiska naturalnego, zapylenie, odpady, emisje
gazow, w tym nadmierng emisja CO,.
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Rysunek 27. Uproszczony schemat relacji na rynku energii
w systemie energetycznym

Zrédto: Opracowanie wlasne.

System jako calo$¢ obejmuje zbior urzadzen przeznaczonych do generacji, prze-
syluirozdziatu energii elektrycznej, ktére s3 pofaczone ze sobg funkcjonalnie w celu
utrzymania ciggtej dostawy energii elektrycznej do odbiorcow. Ze wzgledu na catko-
wity brak magazynowania energii na skale przemystowa musi wystepowac réwno-
waga miedzy wytwarzaniem energii i jej poborem w czasie rzeczywistym. Sterowanie
tym procesem odbywa si¢ przez Krajowa Dyspozycje Mocy (KDM) w PSE i polega
na wlaczaniu do systemu energetycznego kolejnych blokéw energetycznych. Doko-
nujac analizy dwoch rodzajow energii: cieplnej i elektrycznej, mozna postawic teze,
ze istnieje takie optimum produkgji, przy ktérym zachodza mechanizmy rynkowe.
Do tego celu stuzy pudetko Edgewortha (Ksiezyk, 2000, s. 132).

Aby udowodnic¢ te teze, nalezy zbudowac diagram relacji produkcji energii elek-
trycznej i energii cieplnej wraz z wielko$ciami tych energii, odpowiednio w MWh
i GJ, ktore sg dostarczane na rynek. Pudelko Edgewortha powstanie wowczas, gdy
zestawi sie dwa wspomniane diagramy w taki sposéb, ze jeden w stosunku do dru-
giego jest przesuniety o 180° (rysunek 28).
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gdzie:
Q.c — wielko$¢ energii cieplnej dostarczanej na rynek,
Q.. — wielko$¢ energii elektrycznej dostarczanej na rynek,
0 - prosta ilustrujaca rynek odbiorcow,
IC - krzywa obojetnosci — krzywa jednakowej uzytecznosci,
R - poziom réwnowagi na rynku energii,
AiB - poziom zapotrzebowania i zadowolenia konsumentow.

Rysunek 28. Réwnowaga rynkowa dla energii elektrycznej i cieplnej
Zrédlo: (Bartkowiak, 2008, s. 101).

Wykresy a) i b) ilustrujg wielkos¢ poszczegolnych rodzajoéw energii, ktore zado-
walajg producenta i konsumenta. Oczywiscie dla lepszej ilustracji problemu przyj-
muje sie, Ze cala energia elektryczna i cieplna zostaje wykorzystana, czyli nie ma
strat przemystowych. W przypadku gdy jest zwigkszony pobor energii elektrycznej
(wieksza moc dostarczana do odbiornikéw), potrzebna jest mniejsza ilo$¢ ener-
gii cieplnej (rysunek 28a). Ilustruje to krzywa IC, wraz z punktem A. Natomiast
wigksze zapotrzebowanie na energie cieplng faczy si¢ z duzo mniejszym poborem
energii elektrycznej — krzywa IC, i punkt B. Zmiana poziomu konsumpcji jednego
dobra (A) wywoluje automatyczng zmiang zapotrzebowania na drugie dobro (B).
W momencie potgczenia dwdch punktéw, Q_, i Q,, ktére ilustrujg maksymalng
wielko$¢ energii cieplnej, otrzymuje si¢ punkt R (rysunek 28c), czyli poziom row-
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nowagi na rynku energii. Punkt R, jako styczna dwdch krzywych IC| i IC, okresla,
ze kazdorazowa jego zmiana na prostej 0 spowoduje poprawe parametréw jedne-
go, a pogorszenie drugiego i na odwrdt. Wtedy tez nie s3 wykorzystywane mecha-
nizmy rynkowe.

W zwigzku z tym produkcja energii cieplnej i elektrycznej w skojarzeniu jest op-
tymalna, a proces produkcyjny dotyczy powstawania wysokiego ci$nienia i tempe-
ratury pary wodnej do napedzania lopatek turbin zespoléw pradotworczych. Na
wyjsciu przegrzanej pary montuje sie¢ wymienniki ciepla, ktore schtadzajac i skrap-
lajac pare, odbieraja jej cieplo. Cieplo wymiennikéw zasila centralne ogrzewanie.
Ten mechanizm technologiczny jest wyjasnieniem zjawisk zachodzacych w pudet-
ku Edgewortha (Bartkowiak, 2008, s. 100-101). W praktyce opisany proces, ktory
réwnie dobrze mozna nazwa¢ procesem idealnym, nie zachodzi. Istnieje bowiem
rézne zapotrzebowanie zaréwno na energie elektryczna, jak i cieplng, ktére ma od-
zwierciedlenie chociazby w porach roku. Dlatego tez sektor elektroenergetyczny,
z ktérego korzystajg uzytkownicy nieruchomosci, posiada wiele cech, ktoére wyréz-
niaja go sposrod innych rynkéw towarowych.

W systemie elektroenergetycznym wystepuje konieczno$¢ zapewnienia ciaglego
oraz dokladnego réwnowazenia popytu i podazy, gdyz jak juz wspomniano, moz-
liwosci efektywnego magazynowania energii elektrycznej ograniczone sg na skale
przemystowa (Zamasz i in., 2014). Ze wzgledéw technicznych moze nastgpowaé
tylko przesyt przeznaczong do tego siecia. Odnawialne Zrédta, ktére tak bardzo
rozwijaja si¢ w ostatnim czasie, sg zalezne od czynnikéw pogodowych, Systemy
wykorzystujace zaréwno wiatr, jak i storice potrzebuja zapewnienia redundancji
w czasie, gdy nie mogg pracowac.

Od kilku lat obserwuje sie trend stalego wzrostu zapotrzebowania na moc w Kra-
jowym Systemie Elektroenergetycznym (KSE), i to nie tylko w szczytach zimowych,
lecz takze w letnich. W 2018 roku wystapily znaczne przekroczenia poziomu, ktd-
re byly nawet o 10% wyzsze niz 4 lata wczesniej (Raport: Rynek mocy - pespektywy
w Polsce, 2017). M6gl on wynika¢ miedzy innymi z wykorzystywania w nierucho-
mosciach lokalowych systemoéw klimatyzacyjnych w cieplejszych okresach letnich.
Zauwazalne zmiany w zuzyciu energii mogly by¢ takze skutkiem wzrostu gospo-
darczego.

Przy duzym wzroscie gospodarczym, ograniczeniu lub wylaczeniu jednostek we-
glowych, niedoborze gazu i jednoczesnym szybkim rozwoju OZE moze zabrakna¢
w systemie mocy do zréwnowazenia systemu. Dlatego tez w dalszym ciggu powinny
by¢ prowadzone prace na rzecz dywersyfikacji zrodel, szczegdlnie nakierowanych
na zrédia OZE, ktore to dziatania umozliwig stabilny rozwoj sektora elektroener-
getycznego.

W pierwszej kolejnosci do systemu elektroenergetycznego dofaczane sg zZrédla
OZE oraz podmioty (na przykiad elektrocieptownie), ktére pracujg w skojarzeniu,
czyli produkuja cieplo i energie elektryczng jednoczesnie. Takie podejscie jest wy-
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Zr6dto: Opracowanie whasne.

nikiem konieczno$ci zapewnienia ciepla systemowego dla odbiorcéw komunalnych
(na przyklad ogrzewania nieruchomosci). W dalszej kolejnosci w polskim systemie
elektroenergetycznym ze wzgledu na najnizszy koszt zmienny produkeji dopusz-
czane s3 jednostki na wegiel brunatny oraz wegiel kamienny. Sprawno$¢ starych
blokéw weglowych jest w przedziale od 3% do 35%, natomiast sprawno$¢ nowych
blokéw weglowych dochodzi do 46%. W przypadkach deficytu mocy wykorzystuje
sie gaz, jednakze jego cena jest znacznie wyzsza od pozostatych paliw (rysunek 29).
Z przeprowadzonych analiz wynika, ze elektrownie weglowe w Polsce, niezalez-
nie od rodzaju wegla, s3 mocno wyeksploatowane, a $redni ich wiek to okolo 40 lat.
Elektrownie tego typu projektowano do pracy ciaglej, ze stalym obcigzeniem, bez
regulacji i czestych wylaczen. Skutkowalo to duzym spadkiem w czasie elastyczno-
$ci tych elektrowni oraz znacznym wzrostem ich awaryjnosci.

Cho¢ zrédla gazowe moga spelni¢ warunek regulacyjnosci i czestych wylaczen
(elastyczno$¢), nie sa one jedynym i najlepszym rozwigzaniem, ktére pozwoli na
trwaly i zrownowazony rozwoj systemu elektroenergetycznego w Polsce. Nalezy
wiec wzigé pod uwage inne, bardziej efektywne podejscie polegajace na pozyski-
waniu energii z réznych zrédet w zaleznosci od sytuacji (miks energetyczny), ktére
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zapewnig trwalo$¢ ekonomiczna, ekologiczng i spoleczng (Wojcik-Jurkiewicz i in.,
2021). Obecnie system elektroenergetyczny stabilizuje energie ze zrédet odnawial-
nych, zaréwno z jej zmiennoscig, jak i z pojawianiem si¢ rozproszonych zrédet
(prosumenci). Kierunek zmian, jaki zostal obrany, czyli redukcja produkcji u pro-
sumentow, zmienianie prawa na mniej korzystne dla nich, nie sa zsynchronizowane
z zasadami zréownowazonego rozwoju i budowaniu miksu energetycznego, dlatego
w dalszym ciaggu struktura produkcji energii w Polsce ma niekorzystny wptyw na
srodowisko naturalne, a tym samym na rozwoj nowoczesnych rozwigzan na rynku
nieruchomosci (Belniak i in., 2013, s. 64-65).

Na rynku nieruchomosci z kazdym kolejnym rokiem mozna zaobserwowa¢ nowe
rozwigzania w zakresie wykorzystania koncepcji zrownowazonego rozwoju. Ma
to nierozerwalny zwigzek z wdrazaniem nowych modeli rynku energii i fancucha
dostaw. Technologia, nowe zrédla i mozliwosci nadaznej regulacji to jedna strona
tej zmiany. Natomiast niezwykle wazne sg oczywiscie relacje oparte na umowach
handlowych, nowy model rynku obejmujacy obszar prosumencki, magazynowania
i zarzadzania popytem i podaza (rysunek 30).

Obszar magazynowania '
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: Farmy stoneczne : Magazyny energii Auta elektryczne P
. o
e : e N
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; Farmy wiatrowe : 1 Prosumenci !
! : systemem ! '
AN ; AN o
e : e N
! 1
| . ' .
| Mikrogeneracja ' Elektrownie , Konsumenci ;
: :
N ) systemowe b P
. : ! i
: i i i
i Generacja rozproszona ! Pozostale zrodla ' Obszar flexumeréw

Rysunek 30. Nowy model faricucha dostaw na rynku energii
7Zrédlo: (Bartkowiak i in., 2022, s. 17).

Nowy obszar flexumeréw obejmuje prosumentéw, konsumentéw i uzytkowni-
kow aut elektrycznych. W skrécie flexumer to prosument z magazynem energii sta-
cjonarnym lub w postaci auta elektrycznego z mozliwoécig swiadomego oddawania
energii do systemu energetycznego, w godzinach najwiekszego zapotrzebowania.
W odniesieniu do rozwigzan systemowych moga to tez by¢ klastry czy spétdziel-
nie energetyczne, ktére w polskim prawie zostaly juz czesciowo uregulowane. Tu-
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taj wazne sg aspekty nowoczesnego zarzadzania projektami (w tym takze z zakresu
nieruchomosci), ktére beda wdraza¢ te rozwigzania (Kinelski, 2020). Dlatego tez
zrodta OZE beda odgrywaly coraz istotniejsza role w europejskiej strategii rozwo-
ju gospodarki niskoemisyjne;j.

Wynika to chociazby z tego, Ze wzrasta cena uprawnien do emisji CO, i wprost
przeklada si¢ na wzrost kosztow energetyki konwencjonalnej oraz ceny za 1 MWh
dla odbiorcéw z rynku nieruchomosci. Dlatego moze by¢ to szansa dla zrodet OZE,
ktore sg wspierane wyzszymi cenami praw majatkowych zielonych i brakiem ob-
cigzen kosztami uprawnien do emisji CO,. Jednakze energia z tych zrodet bedzie
drozsza z powodu znacznych kosztéw inwestycyjnych w obszarze sieci.

Negatywne zmiany sytuacji gospodarczej kraju (koszty nowych technologii, brak
surowcow) moga wplywaé na pogorszenie warunkow realizacji rozwigzan wpisu-
jacych si¢ w trwaly rozwoj, dlatego wigkszego znaczenia na rynku nieruchomosci
nabierajg technologie cyfrowe, w tym procesy kognitywne.

Obecnie wyzwaniem dla gospodarki, w tym sektora budownictwa, jest zmiana
sposobu projektowania i budowania systemoéw zarzadzania. Nalezy dazy¢ do ta-
kich systemoéw, ktére pozwolg stworzy¢ warto$¢ dla srodowiska i spoteczenstwa.
Cho¢ dzisiaj hipotetyczny wskaznik efektywnosci, na przyklad szybkosci dostepu
do informacji w chmurze na jednostke produkowanej energii cieplnej, wydaje sie
bezuzyteczny, juz wkrétce moze okaza¢ si¢ bardzo pomocnym narzedziem. Techno-
logie uczace si¢, kognitywne mozna zatem wykorzystywa¢ do sterownia systemem
danych, ktére zaréwno w sektorze energetycznym, jak i budowlanym beda wyste-
powaly we wszystkich procesach.

4.4. Nowoczesne technologie w miescie — studium przypadku

Analiza praktycznego wymiaru smart city, obejmuje swym zakresem studium przy-
padku wybranego duzego miasta w Polsce, jakim jest Poznan. Wybér podyktowany
jest zaréwno wzgledami obiektywnymi, jak i subiektywnymi. Pierwsza grupa kry-
teriow obejmuje przede wszystkim wysoka pozycje Poznania w rankingach doty-
czacych zastosowania i wykorzystania rozwigzan o charakterze smart city. Nalezy
réwniez wskazac na formalizacj¢ podejscia, co znajduje odzwierciedlenie w struk-
turze organizacyjnej Urzedu Miasta Poznania, w ktérej wyodrebniono Dziat Smart
City zajmujacy si¢ inicjacja i koordynacjg projektéw miejskich obejmujacych swym
zakresem dziatania na rzecz smart city. Waznym kryterium formalnym uwzglednio-
nym przy wyborze miasta na potrzeby studium przypadku byta réwniez dostepnos¢
informacji w tym zakresie, co laczy si¢ z transparentnym procesem komunikacji po
stronie Dzialu Smart City, a takze wielo$¢ inicjatyw i dzialan w tym zakresie. Biorac
pod uwage kryteria subiektywne, nalezy podkresli¢ silne powigzania autora z wy-
branym miastem, co sprzyja przeprowadzeniu przedmiotowej analizy.
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Identyfikujac, przedstawiajac i oceniajgc dzialania na rzecz smart city, zdecydo-
wano si¢ na przyjecie zatozenia, w ramach ktérego wyodrebniono sze$¢ wymiaréw
smart city w ujeciu proponowanym przez Giffingera, dzieki czemu mozliwe jest za-
chowanie spojnosci i przejrzystoéci zatozen przyjetych w opracowaniu. Dziat Smart
City Urzedu Miasta Poznania wlasnie taki model miasta inteligentnego przyjmu-
je w swoich opracowaniach i raportach. Nalezy jednak wskaza¢ w tym miejscu na
drobng adaptacje modelu proponowanego przez Giffingera. Mianowicie na potrzeby
oficjalnych dokumentéw w Poznaniu wyrdznia si¢ nastepujace wymiary miasta in-
teligentnego: 1) jakos¢ zycia, 2) srodowisko, 3) gospodarke, 4) spolecznos¢, 5) mo-
bilnos¢, 6) cyfrowe miasto. W ramach prowadzonej polityki w zakresie smart city do
kazdego z wymiaréw przypisano konkretne zakresy dziatan i okreslono cele, ktére
sg zgodne z zalozeniami oficjalnej Strategii Rozwoju Miasta Poznania 2020+ przy-
jetej uchwatg nr XLI/708/VII/2017 Rady Miasta Poznania z dnia 24 stycznia 2017
roku (UMP, 2017b) Nalezy przy tym wskaza¢, ze sama strategia jest dokumentem
o charakterze strategiczno-operacyjnym, jej realizacja w znacznej mierze ma cha-
rakter fakultatywny. Cel strategiczny rozwoju miasta stanowi ,podniesienie jakosci
zycia wszystkich mieszkancow i znaczenia Poznania na arenie miedzynarodowe;j’,
za$ realizacji zalozen strategii stuzy pie¢ priorytetéw. Sg to:

- silna metropolia,

- nowoczesna przedsiebiorczos¢,

— zielone, mobilne miasto,

- przyjazne osiedla,

- wspolnotowos¢ i dialog spoleczny.

W strategii rozwoju przyjeto autorska definicje smart city, w ktérej zaktada sie,
ze jest to ,koncepcja inteligentnego miasta nowej generacji wykorzystujacego do
polepszenia jako$ci zycia zaawansowane technologie informacyjno-komunikacyj-
ne oraz nowoczesne metody zarzadzania o charakterze partycypacyjnym, oparte
na potencjale kapitalu spotecznego i angazujace mieszkancéw w proces budowa-
nia miejskich inteligentnych rozwigzan”. Tak przyjeta definicja i caly model miasta
inteligentnego opiera si¢ na zasadach:

1) innowacyjnosci,

2) partycypacji spoleczne;j,
3) inkluzywnosci,

4) integracji.

Przedstawione zasady sa traktowane jako kluczowe kryteria kwalifikowania pro-
jektow realizowanych w Poznaniu jako smart. Projektami smart sg zatem wszystkie
te projekty, ktore:

1) wykorzystujg narzedzia technologiczne do wspierania procesow,
2) obejmuja wykonywanie czegos, co nie byto dotychczas zrobione (dzialania in-
nowacyjne / nowe / unikatowe / udoskonalone),
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3) zapewniajg ptynny przeptyw danych i ich integracje,
4) angazujg inne wydziaty Urzedu Miasta Poznania i podmioty spoza niego, w tym
podmioty publiczne, prywatne, mieszkancow i organizacje pozarzadowe.

Oceniajgc system celéw i szczegélowych zatozen, mozna dostrzec, ze majg one
dos¢ ogdlny charakter (tabela 14). Analiza szerszego kontekstu dokumentu struk-
turyzujacego dziatania na rzecz inteligentnego miasta w Poznaniu pozwala stwier-
dzi¢ wysoki poziom zbieznosci ze Strategia Rozwoju Miasta Poznania 2020+, jednak
watpliwosci budzi konkretno$¢ zawartych w tym dokumencie zalozen — ma on ra-
czej charakter do$¢ otwartego zbioru deklaracji dotyczacych podejmowania dziatan
na rzecz smart city, bez wskazania mierzalnych, konkretnych celéw, ktore bytyby
trudne na etapie samego okreslenia, jak i opracowania bardziej szczegétowych za-
tozen - zgodnie z wytycznymi zasady SMART, ktora przewiduje konkretnos¢ ce-
16w (specific goals),ich mierzalno$¢ (measurable goals), osiagalnos¢ w wyznaczonej
perspektywie czasowej (attainable goals), istotno$¢ z perspektywy priorytetéw roz-
wojowych miasta (relevant goals) oraz ustalenie jasnego okresu osiggniecia samych
celow (time-based goals). Rezultatem przeprowadzonej oceny gléwnych zalozen
przyjetych w przedmiotowym dokumencie, ktorej podstawa byta metoda ekspercka,
jest wniosek, ze tylko dwa sposréd pigciu kryteriow SMART zostaly jednoznacznie

Tabela 14. Aspekty smart city Poznania - cele i gldéwne zalozenia

Aspek‘t Cel - perspektywa interesariuszy Zalozenia
smart city
Jakos$¢é — szybki i prosty sposob zalatwiania spraw | - budowanie poczucia bezpieczenstwa
zycia w miescie i komfortu oparte na dobrych relacjach
—dbanie o réwny i bezpieczny dostep | mieszkancow z miastem, urzedem ijego
mieszkaicow do ustug publicznych jednostkami
- oszczednos¢ czasu - podnoszenie jakosci
$wiadczonych przez miasto ustug i wpro-
wadzanie narz¢dzi umozliwiajacych za-
tatwianie spraw zdalnie
— ulatwiony kontakt z urzedem i dbanie
o réwny dostep do ustug oraz udzielanie
informacji w dostepnej formie i w zrozu-
mialym jezyku
Gospo- - dbanie o dobrg atmosfer¢ dla rozwoju | - wspieranie rozwoju biznesu
darka przedsigbiorczosci - promocja i pobudzanie przedsigbior-
- wspieranie i promocja réznorodnych | czoéci i aktywnosci zawodowej pozna-
form i obszaréw biznesu niakéw
- dbanie o ugruntowanie pozycji Pozna-
nia jako silnego oérodka gospodarczego
w kraju i za granica
— otwarto$¢ na innowacje
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Aspekt
smart city

Cel - perspektywa interesariuszy

Zalozenia

Srodowi-
sko

— troska o zielony potencjal Poznania

- zréwnowazone korzystanie z zasobow
przyrody w procesie rozwoju miasta

- budowanie §wiadomosci i wiedzy na te-
mat ekologii Poznania

—dbanie o $rodowisko i ograniczanie
zmian klimatu

- rozwijanie ,,blegkitno-zielonej” infra-
struktury i wdrazanie projektéw popra-
wiajacych stan srodowiska Poznania

-budowanie gospodarki w obiegu za-
mknietym poprzez optymalizacje wy-
korzystania dostepnych zasoboéw miasta

- edukacja na rzecz §rodowiska

Spotecz-
nos¢

- »,kokreacja” miasta wraz z jego miesz-
kancami

- wykorzystywanie wysokiego poziomu
kapitatu spolecznego i intelektualnego
oraz potencjalu nowoczesnych techno-
logii

—inicjowanie zmian w mie$cie przez
mieszkancéw poprzez wykorzystanie no-
woczesnych technologii pozwalajacych
na odpowiedzialne wspoldecydowanie
i wdrazanie zasad zréwnowazonego roz-
woju

- polepszanie jakosci zycia poprzez bu-
dowanie kapitalu spolecznego i intelek-
tualnego

—dbanie o usprawnianie komunikacji
i podnoszenie jakoéci dialogu spotecz-
nego

- wspolne tworzenie miasta

Mobilno$¢

- rozwoj nowoczesnego, ekologicznego
i zintegrowanego transportu pozwalaja-
cego na sprawne poruszanie si¢ po mie-
$cie i aglomeracji

—dynamiczny rozwdj transportu miej-
skiego integrujacego réznorodne $rod-
ki transportu

- generowanie danych majacych realny
wplyw na jako$¢ $wiadczonych ustug
transportowych i informacyjnych

- rozwoj nowoczesnego i inteligentne-
go transportu, ktory bedzie sie wpisy-
wal w struktury miasta i $wiadomo$¢é
mieszkancow

Cyfrowe
miasto

- zarzadzanie danymi w sposdb bezpiecz-
ny i spojny

- ciagle usprawnianie proceséw admini-
stracyjnych

- wykonywanie zadan przy wykorzystaniu
potencjalu systemoéw informatycznych

- przetwarzanie danych o mieécie w upo-
rzadkowany sposob

- udostepnianie surowych i przetworzo-
nych danych zgodnie z potrzebami in-
stytucjonalnymi i biznesowymi

- sukcesywne zwigkszanie dostepnosci
ustug publicznych online

- optymalizacja proceséow decyzyjnych
poprzez zwigkszanie poziomu wyko-
rzystania danych, automatyzacji i inte-
gracji systemow oraz w poprzez polityke
otwartych danych

Zrédlo: Na podstawie (Urzad Miasta Poznania, 2020).
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spelnione - s3 to w tym przypadku kryteria istotnosci i przyjecia okresu osiagnigcia
celow, przy czym drugie kryterium i tak pozostaje otwarte, biorac pod uwage ogol-
na perspektywe realizacji strategii 2020+. Powstaje zatem pytanie: Czy tak przyje-
te zalozenia skonstruowano poprawnie? Zwazywszy na wysoki poziom dynamiki
i zmiennosci otoczenia i towarzyszacej im niepewnosci, mozna stwierdzié, ze tak
zbudowane zalozenia sg stuszne. Jest to jednak kwestia polemiczna i niejednoznacz-
na w ocenie, szczegolnie gdy si¢ uwzgledni zréznicowane i subiektywne potrzeby
oraz oczekiwania poszczegolnych grup interesariuszy. Technokratyczne podejscie
nakazujace pomiar wszelkiego rodzaju dzialalnosci w my$l zasady proponowane;j
przez Druckera: ,jesli nie mozesz tego zmierzy¢, nie mozesz tym zarzadzac” wy-
daje si¢ w tym przypadku niemozliwe. Biorgc pod uwage tendencje ksztaltujace
wspolczesne zarzadzanie publiczne, iloSciowe metody oceny sprawnosci dziatania
wywodzace si¢ z zalozen strategicznej karty wynikow przestajg by¢ gléownym nur-
tem. Na znaczeniu zyskuje analiza jakosciowa odzwierciedlajaca poziom satysfakcji
kluczowych interesariuszy, ktérzy coraz $mielej uczestnicza w procesie kreowania
rzeczywisto$ci miejskiej, w jakiej funkcjonuja, i przejmuja coraz wigcej odpowie-
dzialnosci - nie tylko sygnalizuja swoje potrzeby i oczekiwania, do tej pory klu-
czowe z perspektywy budowania rozlegtych strategii rozwoju lokalnego, lecz takze
przejmuja role inicjatora i podmiotu odpowiedzialnego za biezace monitorowanie
i kontrole postepow i stopnia realizacji konkretnych dziatan, inicjatyw, projektow,
programoéw i polityk kierunkowych.

Analiza aktywno$ci miasta pod katem wykorzystania otwartych danych pozwala
stwierdzi¢, ze Poznan jest obecnie jednym z lideréw pod tym wzgledem, zwazyw-
szy na liczbe aplikacji wykorzystujacych tego rodzaju dane (tabela 15). Zgota ina-
czej wyglada kwestia tego, ktére z tych aplikacji (szerzej rozwigzan) mozna uznaé
za faczace problematyke smart city i PropTech.

Realizowane przez Poznan dzialania na rzecz smart city to dos¢ szeroki zbiér
aktywnosci podejmowanych praktycznie we wszystkich wymiarach miasta inte-
ligentnego. W przypadku Poznania dominujg inicjatywy dotyczace mobilnosci
i funkcjonowania zbiorowego transportu publicznego, co nie ogranicza sie wytacz-
nie do obszaru miasta, lecz wychodzi poza jego granice i obejmuje wybrane gmi-
ny tworzace poznanski obszar metropolitalny, czgsto utozsamiany i pokrywajacy
sie w analizach z obszarem powiatu poznanskiego. Za najmniej wykorzystywany
obszar miasta inteligentnego mozna uznac gospodarke. W tym przypadku braku-
je aplikacji, ktére jednoznacznie mozna zakwalifikowa¢ jako odpowiadajace temu
zakresowi przedmiotowemu. Nalezy jednak podkresli¢, ze przeprowadzona analiza
ma charakter dos$¢ subiektywny, gdy uwzgledni sie przypisanie poszczego6lnych ini-
cjatyw wymiarom miasta inteligentnego. Zakresy znaczeniowe i przede wszystkim
interpretacyjne czgsto sie pokrywaja, brak réwniez jednoznacznej definicji tego,
jak kwalifikowa¢ rozpoznane dzialania, inicjatywy, aplikacje i szerzej rozwigzania
i technologie. Dodatkowym utrudnieniem jest rowniez wysoka dynamika powsta-
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Tabela 15. Aplikacje wykorzystujace otwarte dane w Poznaniu

Aspekt Przyklad aplikacji Ogolna charakterystyka
Jako$¢ zycia | - Smart City Poznan - zglaszanie w czasie rzeczywistym probleméw wystepu-
- Interwencje jacych w przestrzeni miejskiej
- informowanie o aktualnych wydarzeniach po$wieco-
nych réznym grupom interesariuszy
- tworzenie wirtualnej mapy probleméw
Gospodarka | - brak -
Srodowisko | - Wywozik Poznan - usprawnienie obstugi gospodarki odpadami
— Czysty Fyrtel
Spolecznoé¢ | - Kroniki C-19 - informatory dotyczace wybranych obszaréw funkcjo-
- News & Events Poznan | nowania mieszkancéw Poznania
- Poznan News
- Poznan Maraton
Mobilno$¢ | - myMPK - monitoring w czasie rzeczywistym funkcjonowania
- Czynaczas zbiorowego transportu publicznego w Poznaniu i na
- Bimba terenie aglomeracji
- NaviParking - mozliwo$¢ wyszukiwania tras, Srodkéw transportu
- Take & drive - synchronizacja réznych $rodkéw transportu publicz-
- BusLive - lokalizator nego - autobusy, tramwaje, transport kolejowy, w tym
autobusow i tramwajow | Poznanska Kolej Metropolitalna
- Tram Monitor
- Kiedy pojad¢ - PEKA
- BusCheck
- Moovit
- Kiedy Pojade
- Mobilny Poznan
- Jak Dojade
Cyfrowe - EBOK Aquanet S.A. - cyfrowy dostep do ustug uzytecznosci publicznej (mier-
miasto - SmartZOO - Poznan niki) i oferty kulturowej, rekreacji i miejsc kultu sakral-
- Adresy Poznania nego na terenie miasta
- Piekne Ko$cioly w Po-
znaniu
- Poznan w pigulce
— Sakralny Poznan

Zrédlo: Na podstawie (www.poznan.pl).

wania nowych rozwigzan i czgsto ich interdyscyplinarny charakter, co przejawia si¢
tym, ze obejmuja r6zne problemy, potrzeby i zagadnienia.

Biorac pod uwage postawione we wstepie cele, nalezy stwierdzi¢, ze rozwigza-
nia PropTech mozna jednoznacznie uzna¢ za element wpisujacy si¢ w zalozenia
szerszej koncepcji miasta inteligentnego. Zdecydowanie trudniejszy w ocenie jest
poziom wykorzystania tych technologii i rozwigzan przez wybrane miasto. Zakres
przedmiotowy problemu badawczego zawezono do kontekstu dziatalnosci wladz
samorzadowych, co wynika z podziatu i zakresu odpowiedzialnosci interesariu-
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szy miejskich ze wzgledu na ich aktywnos$¢ w odniesieniu do smart city. Adaptacja
rozwigzan z zakresu PropTech przez organy reprezentujace wladze Poznania jest
obecnie do$¢ mocno ograniczona. Zdecydowanie wiekszymi mozliwo$ciami pod
tym wzgledem dysponuja sami mieszkancy miasta — osoby fizyczne jako wiasciciele
i uzytkownicy nieruchomosci mieszkaniowych oraz inne podmioty bedace w po-
siadaniu i zarzadzajace nieruchomosciami. Dotyczy to w szczeg6lno$ci podmiotow
reprezentujacych rynek nieruchomosci komercyjnych - segmentéw handlowego,
biurowego, magazynowego, nieruchomosci specjalnego przeznaczenia. Niemniej
nie nalezy deprecjonowa¢ potencjatu tkwigcego w segmencie mieszkaniowym
reprezentowanym przez sektor prywatny (komercyjnych deweloperéw mieszka-
niowych) oraz sektor publiczny — mieszkania komunalne i socjalne stanowigce
gminny zaséb mieszkaniowy — w tym przypadku zasdb mieszkaniowy Poznania.
Zwazywszy, ze faczna liczba mieszkan wchodzacych w sklad zasobu komunalnego
Poznania wynosi ponad 12,5 tysigca mieszkan, co stanowi okofo 5% tacznych za-
sobow mieszkaniowych miasta, wdrazanie nowoczesnych technologii i rozwigzan
bedzie w najblizszym czasie istotnym wyzwaniem dla wladz miejskich. Kluczowe
ograniczenie w tym zakresie stanowia ograniczone $rodki finansowe. W sytuacji
braku srodkéw na realizacje ustawowych zadan wlasnych gminy (miasta na pra-
wach powiatu realizujgcego zadania gminne) dotyczacych zapewniania mieszkan
komunalnych i socjalnych osobom wymagajacym wsparcia w tym zakresie, trud-
no moéwi¢ o wdrazaniu innowacyjnych rozwigzan bazujacych na technologiach
informacyjno-komunikacyjnych. Priorytetem polityki spotecznej miasta powinno
by¢ dostarczanie mieszkan dostepnych dla gospodarstw domowych, ktére borykaja
sie z istotnymi problemami i nie posiadajg petnej samodzielnosci w tym zakresie.
Powstaje jednak pytanie, czy biorac pod uwage obecnie realizowane przez miasto
i podmioty powigzane projekty mieszkaniowe, obejmujace lokale przeznaczane na
cele komunalne i socjalne, mozliwe jest pogodzenie celu podstawowego wynikaja-
cego z ustawy o samorzadzie gminnym oraz celéw odnoszacych sie do wykorzy-
stania nowoczesnych technologii i rozwigzan, ktére beda generowaty dodatkowe
korzysci, usprawniaty funkcjonowanie samorzadu w zakresie prowadzonej polityki
mieszkaniowej oraz ulatwialy zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych - szczegélnie
w odniesieniu do polityki mieszkaniowej miasta i gospodarowania gminnym (miej-
skim) zasobem mieszkaniowym.






ZAKONCZENIE

Powstawanie i wdrazanie innowacji, w tym nowych technologii i rozwigzan z za-
kresu PropTech na rynku nieruchomosci, a w szerszym kontekscie dotyczacych
funkcjonowania calych miast i aglomeracji miejskich (smart cities) jest silnie po-
wigzane ze zmieniajacymi si¢ potrzebami ludzkimi. Implementacja nowych tech-
nologii wydaje si¢ dzisiaj naturalnym procesem towarzyszacym zyciu mieszkancow
miast, zarzadzaniu rozwojem lokalnym przez wladze miejskie czy funkcjonowaniu
lokalnych przedsiebiorstw. Od zawsze rozwdj technologiczny i cywilizacyjny 13-
czyl si¢ z poszukiwaniem wymiernych korzysci zastosowania nowych rozwigzan
w odniesieniu do potrzeb indywidualnych, tj. zysku finansowego, oszczednosci
czasu, kapitatu, ograniczaniu wydatkéw, poprawy produktywnosci i efektywnosci,
wyzszego poziomu satysfakcji czerpanej z konsumpgji, ale réwniez korzysci gene-
rowanych na poczet ogétu spoleczenstwa — ograniczania lub eliminacji niedosko-
nalosci rynku, w tym negatywnych efektéw zewnetrznych konsumpcji i produke;ji
oraz takich zjawisk jak na przyklad asymetria informacji. Nowe technologie to bar-
dzo czesto zrodlo generowania przewagi strategicznej, budowania konkurencyj-
nosci oraz wzrostu atrakcyjnosci, czego rezultatem moga by¢ wskazane wczesniej
korzysci. Nalezy podkresli¢, ze czgstokro¢ nowe technologie sa nie tylko efektem
poszukiwania optymalizacji proceséw produkcyjnych, operacyjnych czy w zakre-
sie metod zarzadzania, lecz takze wynikiem regulacji prawnych, ktére z kolei s3
konsekwencjg negatywnego oddziatywania r6znych podmiotéw na spoteczenstwo,
$rodowisko, przestrzen, w ktorej funkcjonujemy, czy wreszcie zlozone zaleznosci
skladajace si¢ na system, jakim jest gospodarka. W rozumieniu holistycznym moz-
na tutaj wskaza¢ problem efektywnosci podejmowanych dziatan w odniesieniu do
Zréwnowazonego rozwoju.

W rozwigzaniach z zakresu PropTech i smart cities skutecznie dopatruje si¢ kon-
kretnych korzysci, ktére miedzy innymi poprawiaja przepltyw informacji miedzy
grupami spolecznymi, pozwalajg na identyfikacje kluczowych probleméw rozwo-
jowych, a nastepnie pomagaja je rozwigza¢, zwiekszajg efektywnos¢ i tworza nowe
mozliwosci inwestowania kapitatu na rynku nieruchomosdci, przyspieszaja proces
realizacji inwestycji na tym rynku, upraszczaja obstuge réznego rodzaju urzadzen
i sieci poprzez automatyzacje, digitalizacje czy tez robotyzacje procesow, polepszaja
efektywnos¢ energetyczng budynkow i budowli, generuja korzysci kosztowe zwig-
zane z korzystaniem z kluczowych mediéw, w tym energii elektrycznej, cieplnej,
czy wreszcie pozytywnie wplywaja na komfort zycia i mieszkania w miescie dzieki
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tanim i dostepnym ustugom uzytecznosci publicznej, co przeklada si¢ na wzrost
satysfakeji kluczowej grupy — mieszkancow.

PropTech tak jak smart city to poza tym technologie, ktore pozytywnie wplywa-
ja na zréwnowazony rozwoj w jego poszczegolnych aspektach - ekonomicznym,
spolecznym, $rodowiskowym i przestrzennym, wyrazony miedzy innym poprzez
cele zaproponowane przez Organizacje Narodéw Zjednoczonych, wysoce istotne
w szerszej perspektywie — funkcjonowania calych miast i aglomeracji — oraz w wez-
szym znaczeniu w odniesieniu do lokalnych rynkéw nieruchomosci, co stanowito
przedmiot analiz i ocen przedstawionych w przedmiotowej monografii. Dzigki za-
stosowaniu nowoczesnych technologii wpisujacych si¢ w zakres PropTech i miast
inteligentnych mozliwa jest akceleracja i udoskonalenie dziatan na rzecz zréwno-
wazonego rozwoju, ale przede wszystkim widoczne sg korzysci oddzialujace na ja-
kos¢ i inne aspekty zycia. Mimo licznych barier i ograniczen rozwiagzania PropTech
i smart city znajduja coraz szersze grono odbiorcéw i podlegaja dalszemu rozwojowi
jako coraz lepiej dostosowane do potrzeb zgtaszanych przez rézne grupy odbiorcow.

Ujecie problemu innowacyjnych technologii na rynku nieruchomosci w konteks-
cie miast i aglomeracji jest o tyle wazne, Ze to wlasnie w nich tkwi znaczaca czes¢
potencjatu tego rynku. W wiekszosci rozwinietych gospodarek zdecydowana wiek-
szo$¢ transakeji w poszczegdlnych segmentach rynku nieruchomosci jest zawierana
na obszarze najwigkszych miast (czgsto o charakterze metropolii) oraz na okalaja-
cych je terenach tworzacych aglomeracje lub obszary metropolitalne. Nie inaczej
jest w przypadku panstw Europy Srodkowej, w tym Polski — raporty sporzadzane
przez Gtéwny Urzad Statystyczny Obrot nieruchomosciami wskazuja, ze w wybra-
nych najwigkszych osrodkach miejskich w Polsce to wlasnie obszary podmiejskie
posiadaja wiekszy potencjal, biorac pod uwage liczbe transakcji zawieranych na
rynku mieszkaniowym. Dlatego tak wazne jest dokonywanie analizy w szerszym
kontekscie, co znajduje rowniez odzwierciedlenie w przedmiotowej monografii.

Z pewnoscig autorzy nie wyczerpali wszystkich aspektéw dotyczacych techno-
logii PropTech, ale zainicjowali dyskusje, ktéra powinna rozwing¢ sie w srodowisku
pracownikéw naukowych zajmujacych si¢ nieruchomosciami, jak réwniez wsréd
praktykéw gospodarczych (inwestoréw, deweloperéw). Nieodzownym jednak uzu-
pelnieniem uczestnikow dyskusji (zréwnowazeniem) sg i powinni by¢ klienci jako
ci interesariusze, ktorzy z tego rynku najbardziej korzystaja i dla ktorych ten ry-
nek istnieje.
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SUMMARY

New technologies on the Real Estate Market—in search of
sustainable development

Implementation of modern technologies on the Real Estate Market is an inevitable
consequence of the fourth technological revolution. The emergence of solutions
conducive to the digitisation of the real estate sector (which is relatively resistant
to changes) is, on the one hand, a necessity resulting from economic efficiency, and
on the other hand, a necessary response to the changing needs and preferences of
customers on this market. The widespread application of digital technologies in real
estate, including the Internet of Things (IoT), decision automation, machine learn-
ing and artificial intelligence (AI) (Starr i in., 2021), is redefining the way people
live, work and invest. In this context, the Real Estate Market is considered to be one
of the least technologically advanced markets. Despite this fact, attempts are made
to implement modern technologies referred to as PropTech in various areas of the
market, including the housing market, in terms of investment projects, real estate
management, real estate trading and financing.

This monograph addresses the current and important issue of the use of mod-
ern technologies, including innovative technological and business products, in the
activities of entities active on the residential Real Estate Market, mainly on the pri-
mary market. This research area, which uses innovative PropTech technologies, has
been inadequately examined so far, and it shall be highlighted that these technolo-
gies have an influence on:

- sustainable development of local housing markets in Poland,

- functioning of cities and agglomerations (in a broader scope).

- mwetropoliaThe research gap identified by the authors concerns in particular:

- alow level of recognition of the PropTech subject matter in the scientific lit-

erature, for example publications in journals;

- the assessment of the level of implementation of innovative technologies and

solutions in the real estate development industry;

- the impact of modern technologies and solutions on:

- society, including the local community,



116 Summary

- the natural environment in the immediate vicinity of the implemented in-
vestment projects,

- corporate governance, understood as relations between the stakeholders of
the enterprises under analysis,

- thelocal economy, including the aspects of the labour market that are inextri-
cably linked to the issue of sustainable development, so vital and acceptable
in all communities nowadays, in the context of the current social, economic
and ecological situation.

Therefore, the main purpose of the monograph is to present the theoretical and
practical aspects of PropTech in relation to the activities of residential developers
on the local Real Estate Market. The authors have conducted a critical review of
the literature and carried out their own research among real estate developers on a
selected local housing market.

Approaching the issue of innovative technologies on the Real Estate Market in
the context of cities and agglomerations seems crucial, as a significant part of the
potential of this market lies in these technologies. In most developed economies,
the vast majority of transactions in individual segments of the Real Estate Market
are concluded in the area of the largest cities (often metropolises) and in the areas
surrounding them, forming agglomerations or metropolitan areas. It is no differ-
ent in the case of Central European countries, including Poland. Reports entitled
Real Estate Sales prepared by Statistics Poland indicate that in selected largest ur-
ban centres in Poland, it is the suburban areas that have a greater potential, given
the number of transactions concluded on the housing market. That is why it is so
important to analyse the subject matter in a broader context, which is also reflect-
ed in this monograph.

Keywords: Real Estate Market, new technologies on the Real Estate Market
(PropTech), smart city, sustainable development, fourth technological revolution.
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