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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:



Wstep 9

« 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.





