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Przedmowa

Michat Dziermanski
Communication Manager Freedom Nieruchomosci

Za nami rok ciezki, meczqcey i zdecydowanie
zbyt dtugi. Rok, ktéry dla jednych zmienit wiele,
a innych do zmiany zmotywowat. Niestety, kiedy planowaliSmy
stworzenie tego raportu, mieliSmy — ptonng, ale jednak — nadzie-
je. ze opublikujemy go w Swiecie wolnym od COVID-19. Tak sie nie
stato, ale wiele wskazuje na to, ze blizej nam do hormalnosci niz
jeszcze kilkanascie tygodni temu. Juz teraz jednak funkcjonujemy
w nowej rzeczywistosci. Jaki znak na rynku nieruchomosci zosta-
wita pandemia? Jakie zmiany zostaty zapoczqgtkowane, a jakie
zyskaty potezny katalizator i objawity sie wezesniej, nizzaktadano?
Na te pytania odpowiadamy w pierwszej czesci raportu. Czesci,
ktéra opiera sie na danych i doswiadczeniach. W niej znajdziecie
potwierdzenie wielu tez, ale gwarantuje, ze nie wszystko zostato
jeszcze w tym temacie powiedziane. O zawarto$¢ tego raportu
zadbali nasi najlepsi specjalisci i wyjatkowi partnerzy.

Czesc¢ drugq stworzyliSmy we wspdtpracy z firmq Wasyluk — Pro-
jektowanie Kreatywne. Pierwszy raz w historii — bo i historia nas
do tego zmusita — wsparliSmy sie solidnym doswiadczeniem na-
ukowym. Wiele oséb pytato nas, co teraz z branzqg, co z rynkiem.
Jednak w realiach, w ktérych przyszto nam funkcjonowaé, wie-
dza nawet tak duzej sieci jok Freedom Nieruchomosci nie byta
wystarczajaca. Ciezko bowiem z catq pewnosciq ferowaé wyroki,
kiedy nie wiemy, jok dtugo potrwajq panujgce obostrzenia. Udo-
to sie nam jednak wyszukac takie sygnaty zmian, ktére znajdujg
potwierdzenie na catym Swiecie. | tylko tak sprawdzong wiedze
chcemy Wam w tym roku zaserwowad.
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Do kogo skierowany jest ten raport?

Do wszystkich, ktérzy w 2021 bedag mie¢ kontakt z rynkiem nieru-
chomosci. Pierwszy raz celujemy tak szeroko, ale i pierwszy raz
sytuacja dotkneta réwno wszystkich — przedsiebiorcéw i posred-
nikéw, sprzedajacych i kupujacych, najemcow i wynajmujacych.
Mamy nadzieje, ze kazdy, bez wyjatku, wyciqggnie z tego raportu
wartos¢ dla siebie. Wartos¢, ktéra pozwoli podejmowaé bardziej
przemyslane decyzje.
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Jak zmieniaty sie ceny nieruchomosci
w 7 najwiekszych miastachi jak wptyneta
na nie swiatowa pandemia COVID-19?

2019 rok byt drugim najlepszym rokiem w historii polskiego rynku
mieszkaniowego pod wzgledem liczby sprzedazy nowych miesz-
kan. Wysokiemu popytowi towarzyszyt dynamiczny wzrost cen.
Na niektérych rynkach ceny nieruchomosci rosty nawet w dwu-
cyfrowym tempie rocznie.

Anna Karas
Starszy Analityk Rynku Nieruchomosci, Cenatorium

W Warszawie zostata przekroczona symboliczna
granica 10 tys. PLN/mkw. W wielu miastach miesz-
kania sprzedawaty sie szybciej niz zostawaty wprowadzane do
oferty. Podaz na rynku zaczeta sie kurczy¢. 2020 rok otworzyta seria
pytan o to, czy to juz banka na rynku mieszkaniowym. Co musiato-
by sie staé, aby ostudzi¢ rozgrzany rynek? Nic nie wskazywato jed-
nak na pesymistyczny scenariusz, eksperci optymistycznie patrzyli
na nadchodzgey wéwczas rok.

Srednie ceny ofertowe w7 najwie kszych miastach wPolsce
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W | kwartale 2020 roku $rednie ceny ofertowe mieszkan
w 7 gtdwnych miastach w Polsce' nhadal rosty, kontynuujqc
trend zapoczqtkowany w poprzedzajgcych latach. W pierw-
szych trzech miesigcach 2020 $rednia cena mkw. mieszkania
w 7 gtéwnych miastach w Polsce urosta o 2,4% i na koniec mar-
ca ustabilizowata sie na poziomie 9 701 PLN/mkw. To najwyzszy
poziom odnotowany w historii polskiego rynku nieruchomosci.
Obok Warszawy, do miast o Sredniej cenie mieszkan powyzej
10 tys. PLN/mkw. dotqczyt Gdansk, w ktérym, wg danych Cena-
torium, ceny w 1 kwartale 2020 roku urosty o 9,6%. Dynamiczny
wzrost cen notowano takze w todzi oraz Krakowie, gdzie ceny
wzrosty odpowiednio o 7,7 oraz 7,6% w poréwnaniu do konca
grudnia 2019 roku.

W marcu 2020 roku pandemia COVID-19 zaskoczyta wszyst-
kich. Chaos oraz niepokdj spowodowany pojawieniem sie
nowego wirusa sparalizowat gospodarke. Wiekszos¢ kupu-
jacych wstrzymata sie z zakupami, wielu wycofato sie nawet
z niedawno nabytych mieszkan. Wskaznik ufnosci konsumen-
ckiej, ktéry bezposrednio koreluje ze sprzedazg na rynku nie-
ruchomosci spadt w kwietniu 2020 roku do najnizszego po-
ziomu od czasu kryzysu gospodarczego z 2012 roku, czyli do
-36,4 pkt. Pandemia ostudzita rynek. W Il kwartale 2020 roku
mieliSmy do czynienia z drastycznym spadkiem liczby sprze-
danych mieszkan. Rosngce wczesniej ceny wyhamowaty,
jednak nie wszedzie uderzenie COVID-19 w rynek nierucho-
mosci byto réwnie silne.

' Anallizie poddano 7 najwiekszych miast w Polsce, tj. Warszawa, t6dz, Gdarnsk, Gdynia, Krakéw,
Wroctaw, Poznan. Analizowano oferty mieszkar na rynku wtérnym i pierwotnym tgcznie.
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Zmianasredniejceny ofertowej w 7 gtéwnych miastach w Polsce
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Zmiana Sredniej ceny ofertowej w agregacji dla 7 miast w Il kwar-
tale 2020 roku wyniosta -2,3%. Analizujgc lokalne rynki z osobna,
spadek Sredniej ceny odnotowano w Gdyni. W tym miescie Sred-
nia cena ofertowa obnizyta sie o 3,0% k/k. Gtéwnym powodem
byta nowa, tansza pula mieszkan wprowadzonych do oferty. We
Wroctawiu, Krakowie, Warszawie i Gdansku ceny ustabilizowaty
sie, a w Poznaniu i todzi nadal rosty, cho¢ w wolniejszym tempie
niz wezesniej. Wiosng liczba transakcji spadta, a czas ekspozy-
cji oferty znacznie sie wydtuzyt. W Il kwartale wzrést on do 18-19
dni, z10-11 notowanych przed pandemiq. Mniejszy popyt sktaniat
sprzedajgcych do ponownego wystawiania niesprzedanych
mieszkan po nizszych cenach. Bardziej widoczne byto to jednak
na rynku wtérnym. Deweloperzy, ktérzy zakontraktowali projekty
mieszkaniowe przed pandemiaq, byli mniej skionni do obnizek.

W II kwartale 2020 roku sprzedaz mieszkan na rynku pierwot-
nym spadta o 64% wzgledem | kwartatu. Wptyw na to miata nie
tylko obawa kupujagcych o przysztosé, czy nadzieja na spadki
cen, ale réwniez polityka kredytowa bankéw, ktére wraz z nadej-
Sciem pandemii wyraznie zaostrzyty kryteria przyznawania kre-
dytéw hipotecznych. Podniesiono kwote minimalnego wktadu
wiasnego (w niektérych bankach nawet do 40%), zaprzestano
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wliczaé dochody pochodzgce z umoéw cywilnoprawnych oraz
dziatalnosci gospodarczej i branz zagrozonych skutkami epi-
demii. Niektére banki na pewien czas catkowicie wstrzymaty sie
z przyznawaniem kredytéw. Drastycznie wzrést odsetek decy-
zji negatywnych. Rynek mieszkaniowy stat sie przyjozny jedynie
dla oséb ze stabilnym zatrudnieniem, ponadprzecietnymi zo-
robkami oraz dla klientéw gotéwkowych. To wtasnie Ci ostatni
odgrywali w kolejnych miesigcach roku gtéwngq role na rynku
mieszkaniowym.

Sytuacja na rynku mieszkaniowym w 2020 roku w pewien spo-
s6b koreluje z liczbg zachorowan na COVID-19. Il kwartat i zwig-
zany z nim lockdown ograniczyt liczbe spotkan, a wiec i zaku-
péw na rynku mieszkaniowym. Wraz z nadejsciem Il kwartatu
i poluzowaniem obostrzen Polacy, spragnieni normalnosci, wré-
cili do zakupdéw mieszkaniowych. Jednak nie wszyscy i nie z ta-
kim impetem jak przed poczgtkiem pandemii. Co prawda juz
w maju rosta liczba zapytar o nowe mieszkania, jednak wzrost
sprzedazy odnotowano dopiero latem. Liczba odnotowanych
transakcji nadal plasowata sie jednak na nizszym poziomie niz
w ostatnich 2-3 latach. Na rynku zmienita sie struktura kupujg-
cych. Najwiekszy spadek sprzedazy odnotowano w grupie oséb
mtodych, kupujgcych pierwsze mieszkanie, czyli tych w naj-
wiekszym stopniu uzaleznionych od sytuacji na rynku pracy
i kredytu hipotecznego. Mniej aktywni byli réwniez inwestorzy
indywidualni i fliperzy, kupujacy mieszkania do remontu z mysiq
o pdziniejszej sprzedazy. Pandemia pokazata réwniez kruchosé
rynku najmu, dlatego osoby planujace zakup mieszkania na
raty, z myslq o sptacaniu ich czynszem najmu, réwniez ograni-
czyty swojq aktywno$¢. Na rynku odnotowano z kolei zwiekszony
udziat inwestoréw instytucjonalnych oraz indywidualnych, kto-
rzy rynek nieruchomosci traktujqg joko bezpiecznq przystan dla
zgromadzonego kapitatu.
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W Il kwartale 2020 banki poluzowaty kryteria przyznawania kre-
dytow hipotecznych. Wzrosta liczba sprzedanych mieszkan, jed-
nak nadal nie doréwnywata poziomom z ostatnich kwartatow.
W Warszawie na rynku pierwotnym sprzedano 4,5 tys. mieszkan,
co jest poréwnywalne z kwartalnymi wynikami z 2015 roku. No-
stroje na rynku ulegty jednak poprawie. Rzgd zapewniat, ze jesie-
niq nie bedzie kolejnego lockdownu, pandemia wyciszyta sie. Op-
tymizm na rynku przetozyt sie na rekordowe liczby rozpoczetych
inwestycji. We wrzesniu deweloperzy rozpoczeli budowe 17 tys.
mieszkan, co jest najwyzszym miesiecznym wynikiem w historii.

W agregaciji dla 7 gtébwnych miast Srednia cena ofertowa
w Il kwartale wzrosta o 1,4% wzgledem Il kwartatu. Wzrost cen wi-
daé byto na rynku w Krakowie (2.9% k/k). W Warszawie, Poznaniu,
Gdyni, todzi oraz Wroctawiu zmiana nie przekroczyta 1%, w zwigz-
ku z czym nalezy méwié o stabilizacji. Spadek cen odnotowano
jedynie w Gdansku (32% k/k), czyli w miescie, w ktérym przed
pandemiq sprzedaz mieszkan byta napedzana przez zakupy in-
westycyjne.

W pazdzierniku 2020 roku, wraz z gwattownym nadejsciem dru-
giej fali zachorowan na COVID-19, ceny mieszkan pozostawaty
stabilne wzgledem wrzesnia 2020 roku. Nieznacznie wzrdst czas
ekspozyciji ofert, z 16-17 dni notowanych latem do 17-18 dni. Licz-
ba transakeiji na rynku ponownie spadta, podobnie jak wskaz-
nik ufnosci konsumenckiej. Z danych opublikowanych przez
firme Expander wynika, ze w pazdzierniku wspétczynnik nega-
tywnych decyzji kredytowych wzrdst o 39% wzgledem wrzesnia
2020, a wzgledem sierpnia az o 174%. Banki zaostrzyty polityke
kredytowq, gdyz ponownie wzrosto ryzyko kolejnego lockdow-
nu i drastycznego wzrostu stopy bezrobocia. Na szczescie naj-
bardziej negatywny scenariusz sie nie spetnit, gdyz czesciowe
restrykcje ograniczyty rosnqcq liczbe zachorowan. Ponadto,
w listopadzie ogtoszono wynalezienie szczepionki na COVID-19.
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Przetomowy moment w walce z koronawirusem obudzit wielkie
nadzieje dla wszystkich gatezi gospodarki na powrdt do normal-
nosci. Na pozytywne efekty szczepien bedzie trzeba jednak po-
czekaé, co najmniej do potowy 2021. Pojawia sie wiec pytanie, czy
rynek nieruchomosci wyjdzie z pandemii obronng rekq, czy moze
jej skutki bedziemy obserwowac dopiero w kolejnych kwartatach
nadchodzqcego roku? Na pewno wptyw na poziom sprzedazy,
a wiec posrednio ceny mieszkan, bedzie miata sytuacja na rynku
pracy, poczucie bezpieczeristwa Polakéw oraz to, czy wizerunek
polskiego rynku nieruchomosci, jako bezpiecznej przystani dla
oszczednosci, zostanie zachowany. W 2021 roku nalezy wiec spo-
dziewa¢ sie wciqz mniejszej liczby transakcji oraz mniejszej liczby
nowych inwestycji rozpoczynanych przez deweloperdw.

Pomimo pandemii SARS-CoV-2, wg danych na koniec listopada
2020, ceny mieszkan wzrosty we wszystkich gtéwnych miastach
w Polsce. Najwiekszg dynamike zmian odnotowano w Krako-
wie (12%) oraz w Gdarsku (9,9%). Na obu rynkach wysoki udziat
w ofercie posiadajq projekty w podwyzszonym standardzie, skie-
rowane do zamoznych klientéw. Spory wzrost cen odnotowano
takze w todzi (8:8% r/r), gdzie do sprzedazy wprowadzono kilka
projektow z wyzszej potki cenowej. W pozostatych miastach ceny
w ostatnich 12 miesigcach wzrosty o okoto 6%.
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W ujeciu nominalnym najdrozsze mieszkania znajdziemy w War-
szawie. Srednia cena mkw. mieszkania na rynku pierwotnym
i wtérnym tqgcznie wynosi 11,3 tys. zt. Okoto 10 tys. zt nalezy prze-
znaczy¢ za metr kwadratowy nowego lokum w Gdarnsku i w Kra-
kowie. Najnizsze ceny mieszkan to nadal domena todzi (§rednio
6.2 tys. zt/mkw.).
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Jak wyglgdata dynamika zapytan
dotyczqgcych nieruchomosci w mediach
spotecznosciowych w 2020 roku?

Ostatnie miesiqce przyniosty wiele zmian na rynku nierucho-
mosci. Uzytkownicy, chcac dotrzeé do coraz wiekszej liczby
potencjalnych kupujacych, eksplorujg nowe sposoby pub-
likacji ogtoszen. Rosnqgca liczba ofert na portalach, wolta na
rynku wynajmu krétkoterminowego oraz wieksze restrykcje
bankéw w kwestii udzielaniu kredytéw i niepewno$é na rynku
pracy sprawity, ze zaczeto szukaé nowych mozliwosci dotar-
cia do potencjainych kupujgcych.

Krystian Trzebinski
Head of New Business Development at Unamo.com

Coraz wiecej oséb decydujqgcych sie na sprze-
daz swojej nieruchomosci, ale takze agenciji
reprezentujgcych w tej sprzedazy klienta, decyduje sie na publi-
kowanie ofert mieszkar, domow czy dziatek w mediach spotecz-
nosciowych, pokazujgc tym samym wsrdd przyjaciét, znajomych
oraz w specjalnie stworzonych miejscach, ktérych zadaniem
jest dotarcie do najwiekszej liczby oséb zainteresowanych dang
oferta. W 2020 roku media spotecznosciowe byty coraz odwaz-
niej wykorzystywane zaréwno w promociji, jok i poszukiwaniu réz-
nych ofert, nie tylko z rynku nieruchomosci.

Od kilku lat w Unamo.com obserwujemy wyrazny trend publika-
cji ogtoszern w mediach spotecznosciowych. Z roku na rok liczba
ogtoszen, zardwno tych zamieszczanych przez osoby prywatne,
jak i agencje nieruchomosci, stale wzrastata o Srednio 10-15%.
Epidemia COVID-19 zmienita catkowicie podejScie do Internetu
i jego wykorzystania. Najwiecej publikacji ogtoszen o sprzedazy
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mieszkan jest zamieszczanych na najwiekszym portalu spotecz-
nosciowym, jakim jest Facebook.

Ponizszy wykres prezentuje Sredniq liczbe ogtoszen zamieszczo-
nych w mediach spotecznosciowych w okresie od stycznia 2019
roku do listopada 2020 roku.

Wykres ilosci ogloszen opublikowanych w Social Media - Dane Unamo.com
Wypowiedz

L

o= Wypawiedri § unamo

Od maja 2020 widzimy wzrost liczby publikacji ogtoszer o ponad
30%, w poréwnaniu z poprzednimi miesigcami. Widzimy, ze sprze-
dajacy oraz biura nieruchomosci poszukuja howych i coraz bar-
dziej nowoczesnych form dotarcia do odbiorcéw z ogtoszeniami.

Od poczgtku 2020 wida¢ zdecydowanie wieksze zaangazowanie
kobiet w publikacji ogtoszen i ich promocji w mediach spoteczno$-
ciowych. To kobiety mocno przejety inicjatywe w promociji ofero-
wanych nieruchomosci. Tak jak widzimy na wykresie, w 2020 roku
ponad 2 razy wiecej kobiet niz mezczyzn angazuje sie w sprzedaz.

Waryatiia wimisski Diriarie

g ”Mm ‘m' L M/ um “ m i ..i
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Mniejsze zainteresowanie kupowaniem
nieruchomosci w czasie pandemii

Przed pandemiq zaobserwowaliSmy takze wiekszq liczbe osdb
poszukujgcych nieruchomosci wykorzystujgcych media spo-
tecznosciowe. Czesto ogtoszenia o poszukiwanej nieruchomo-
Sci byty zamieszczane na grupach na Facebooku, w grupach
lokalnych oraz dedykowanych do zamieszczania takiego typu
ogtoszen.

Od stycznia 2020 do marca 2020 widzieliSmy bardzo duze zo-
interesowanie zakupem mieszkan; duzo oséb poprzez media
spotecznosciowe wyrazato zainteresowanie zakupem nieru-
chomosci, doktadnie opisywali w swoich ogtoszeniach, jakiej
nieruchomosci poszukujq, gdzie i w jakiej cenie, z petnq listq
wymagan. Od marca ten trend sie odwrécit i widzimy mniejsze
o okoto 25% zainteresowanie kupnem mieszkania poprzez me-
dia spotecznos$ciowe. Ponizej wykres przedstawiajqgcy dane od
stycznia 2019 do listopada 2020.

Zainteresowanie kupowaniem nieruchomosci w czasie pandemii w mediach spolecznosciowych

o Wypowiedzi @ unomo
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W 2019 roku prawie dwa razy wiecej kobiet niz mezczyzn szukato
mieszkania, natomiast w 2020 roku te proporcje wynosity jedynie
okoto 20% na korzy$¢ kobiet.

Wypowiedzi w podziade na phet

2020 rok jest bardzo ciekawy z perspektywy mediéw spotecz-
nosciowych, ktére maja coraz wiekszy wptyw na nasze za-
chowania. Czesciej tez korzystamy z nich do zamieszczania
ogtoszen réznego typu — od sprzedazy uzywanych ubran, po
sprzedaz samochoddw czy nieruchomos$ci. Bardzo czesto to
wtasnie tutaj przenosimy dyskusje, pozostawiamy opinie i dzie-
limy sie swoimi przemysleniami.Wedtug naszych analiz, w 2021
roku ten trend réwniez zostanie utrzymany, a tym samym coraz
wiecej ogtoszen bedzie pojawiato sie w mediach spotecznos-
ciowych.

18 Raport Rynku Nieruchomosci 2020/2021



Ze strachem i nadziejqg

To nie byt tatwy rok. Jedni ucierpieli mniej, inni bardziej. Jak wy-
gladata pandemia oczami posrednikéw z catej Polski? Czy na-
prawde zmienito sie tak wiele?

Agnieszka Grotkowska

Dyrektor Sprzedazy Freedom Nieruchomosci

Uwaga z przyziemnych rzeczy przekierowata sie
na telewizje — na statystyki, na to, co dziato sie
we Wioszech, Franciji, Hiszpanii. Wszelkie kwestie inwestycyjne,
zakupowe znalazty sie na dalszym planie. Kupujqcy przestali ku-
powad, sprzedajqcy sie zablokowali. Agenci tez przestali aktyw-
nie petni¢ swojq funkcje zawodowaq w tych pierwszych dwéch
miesiqcach lockdownu. Wszystkiemu towarzyszyty strach i nie-
pewno$é. Zwtaszcza oglgdanie mieszkan przez potencjalnych
zainteresowanych obarczone byta ogromnym tadunkiem emo-
cjonalnym. Nieruchomosci byty wietrzone, dezynfekowane, klu-
cze przekazywaliSmy w specjalnych woreczkach, a o szczego-
tach rozmawialiSmy potem przez telefon. ProbowaliSmy ZOOMa
i innych narzedzi, ale niekoniecznie sie przyjmowaty. Sq bowiem
elementy sprzedazy, ktérych nie sposéb prowadzi¢ zdalnie. Jed-
nym z nich jest kontakt miedzyludzki.

Od czerwca wszystko zaczeto wraca¢ do normy, bo nie jeste-
§my w stanie zy¢é w permanentnym strachu. Klienci coraz chet-
niej rozmawiali z posrednikami, pytali o to, jok zachowa sie ry-
nek. ZaczeliSmy petni¢ funkcje prawdziwych ekspertéw, do
ktérych kupujqcy i sprzedajgcy zgtaszajq sie po porade. Od-
notowaliSmy tez bardzo duzy skok naprawde wartosciowych
aplikacji na stanowisko agenta nieruchomosci. Po czesci od-
powiadat za to fakt zamykania najbardziej narazonych branz.
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Przyczynita sie tez do tego niestabilna sytuacja wielu przedsie-
biorstw, ktéra przetozyta sie na poczucie zaniepokojenia wsrdd
pracownikéw. Ci z kolei zaczeli rozgladaé sie za pracq, ktéra da
im wiecej spokojul.

To, na co z pewnosciq nalezy zwréci¢ uwage to szybkos¢ realizo-
wania transakcji z jednej strony, a z drugiej bardzo duze zdecydo-
wanie sprzedajgcych i kupujacych. W obawie przed potencijal-
nym zakazeniem, uczestnicy rynku nieruchomosci dokonywali
przemyslanych ruchéw, a decyzje poprzedzali naprawde war-
tosSciowym researchem. Wszyscy staliSmy sie konkretni.

Na poczqgtku byt strach sprzedajgcych

Robert Fertata
Dyrektor Oddziatu Freedom Nieruchomosci Czestochowa

Ws$réd sprzedajqcych czué byto strach. Naj-
mochiej byto to wida¢ u oséb prébujacych
sprzeda¢ nieruchomosci mieszkaniowe. Obawiali sie, ze ich
sytuacja finansowa w kazdej chwili moze sie pogorszy¢, na
przyktad przez utrate pracy. Zaczeto sie szukanie oszczednosci.
To byt moment, w ktérym posrednictwo miato gorszy moment.

Witold Bochenek
Dyrektor Oddziatu Freedom Nieruchomosci Tarnéw

‘5
V. W pierwszej potowie kwartatu 2020 — w stycz-

niui lutym — dato sie zauwazy¢, ze coraz wiecej
sprzedajgcych wierzy w samodzielnq, tatwa, szybkq i zadowao-
lajaca finansowo sprzedaz. W wiekszo$ci nie widzieli powodéw,
dla ktérych warto by byto wigzaé sie z posrednikiem umowaq na
wytqgcznos$é. Koncéwka kwartatu wyglgdata juz nieco inaczej -
wielu sprzedajacych na moment wycofato sie z rynku w oba-
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wie przed tym, co dalej. Cze$¢ osdb zrezygnowata ze sprzedazy
obawiajqc sie epidemii, spadku cen, problemdéw z niewyptacal-
nymi kupujgcymi.

Agnieszka Wieczorowska

Dyrektor Oddziatu Freedom Nieruchomosci Wroctaw

Sprzedajqcy zadawali tez duzo pytan o branze
i o to, jak wyglgda rynek. Obawiali sie zachwia-
nia cen sprzedazy i chcieli sfinalizowa¢ transakcje jak najszybciej.
Nie mieli obiekcji co do spotykania sie czy pokazywania mieszko-
nia. Docenili bardziej model dni otwartych.

Grazyna Slusarz

Dyrektor Oddziatu Freedom Nieruchomosci Wadowice

Sprzedajqcy czesto decydujq o sprzedazy nie-
ruchomosci z powodu braku srodkéw finanso-
wych we wtasnych firmach. Sprzedajacy, ktorzy zlecili sprzedaz
przed okresem pandemii, czesto moéwili o checi wycofania oferty
lub o pozostawieniu ceny ofertowej w wyzszej kwocie z powodu
obaw przed inflacja.

Karolina Pozarycka
Menadzer Zespotu Sprzedazy w Oddziale
Freedom Nieruchomosci Olsztyn

Najbardziej z obrotu nieruchomosciami wycofali
sie sprzedajgcy. Moze wynika¢ to z faktu, iz bali sie drastycznego
spadku cen. W zwiqzku z tym, znaczqco spadta liczba ofert dostep-
nych w sprzedazy na portalach nieruchomosci. Sytuacja nieco
unormowata sie w drugiej potowie Il kwartatu 2020. Rynek nieru-
chomosci odzyt. Klienci nauczyli sie funkcjonowaé zgodnie z zale-
ceniami rzqdu i oswoili ze strachem przed zarazeniem COVID-19.
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Zdystansowani kupujgcy

Mieczystaw Jakubowski
Dyrektor Oddziatu Freedom Nieruchomosci Kotobrzeg

) Od poczqtku trwania pandemii klienci nie wy-

kazywali duzych obaw co do prezentacji nieru-
chomosci czy kontaktu z agentami nieruchomosci, a gtéwnym
czynnikiem majgcym wptyw na te kontakty miaty ograniczenia
wynikajace z wprowadzanych obostrzen prawnych. Problem ten
mogt dotyczyé maksymalnie 5% klientéw i utrzymuje sie on na
statym poziomie do tej pory

Grazyna Slusarz

Dyrektor Oddziatu Freedom Nieruchomosci Wadowice

Nie dostrzegliSmy wiekszych zmian w zacho-
waniu kupujgcych w poréwnaniu do 2019. Za-
ryzykowatabym nawet stwierdzenie, ze o ile cze$¢ sprzedajg-
cych wycofata sie na moment z rynku (szczegélnie w koricéwce
| kwartatu i na poczatku If), to wsréd kupujacych taki trend nie
miat miejsca. Kupujacy niejednokrotnie byli zmotywowani do
szybkiego zamkniecia transakcji kupna nieruchomosci za spro-
wq zmieniajgcych sie warunkéw kredytéw hipotecznych. Zda-
rzato sie, ze obawiali sie spadku wynagrodzen i zmniejszenia
zdolnosci kredytowe.

Jarostaw Krainski
Dyrektor Oddziatéw Freedom Nieruchomosci
Elblqg, Malbork, Mierzeja Wislana

Kazdy kawatek dziatki, na ktérym mozna wybudo-
waé dom bqdz chociazby postawi¢ domek letniskowy, znajdowat
klienta wtasciwie natychmiast, a ceny transakcyjne tych nierucho-
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mosci czesto przewyzszaty pierwotng cene ofertowa. Na popular-
nosci zaczety traci¢ lokale mieszkalne bez balkonéw. Do dzi§ popu-
larnosciq cieszq sie jedynie te inwestycje, ktére albo potozone sq w
poblizu terendw zielonych, albo te, ktére proponuja klientom wysoki
standard wykonczenia i nowoczesne rozwigzania technologiczne.

Nieruchomosci jako pewna lokata kapitatu
na niepewne czasy

Sylwia Deptuta
Dyrektor Oddziatu Freedom Nieruchomosci Ostroteka

Wydaije sig, ze coraz wiecej ludzi jest Swiadomych,
jok bardzo nietrwatym zabezpieczeniem Srod-
kéw ptatniczych sq w dzisiejszych czasach lokaty i konta bankowe.
Z tego wzgledu spoteczenstwo prébuje obroni¢ dorobek zycia in-
westujgc mniej, lub bardziej Swiadomie, w nieruchomosci.

Marzenia o swobodnym wyjsciu z domu

Grazyna Slusarz
Dyrektor Oddziatu Freedom Nieruchomosci Wadowice

W 2020 mozna zauwazy¢ zmiany na rynku nieru-
chomosci w poréwnaniu do poprzednich lat. Na
pewno wzrosto zainteresowanie domami i tutaj ceny poszty nie-
znacznie w goére. Chodzi przede wszystkim o nieruchomosci, ktére
sg gotowe do zamieszkania. Zwiekszyto sie grono klientéw, ktorzy
chcieliby sie przenie$¢ do domu w mozliwie najkrétszym czasie.
Mozemy zaobserwowac tez pewnq polaryzacje rynku kupujgcych.
Po jednej stronie mamy klientow, ktdrzy szukaja niewielkich miesz-
kan i czesto priorytetem jest dla nich cena; komfort stawiajg na
drugim miejscu. Po drugiej stronie mamy tych, ktérzy postanowili
zamienic¢ zycie w bloku na zycie w domu wolnostojgcym.
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Janusz Kuszpit
Dyrektor Oddziatu Freedom Nieruchomosci Mrqgowo

‘*\\\ ( W naszym regionie bardzo wzrosto zaintere-
LN sowanie wszelkimi ogrédkami  dziatkowymi
i dziatkami rekreacyjnymi, na ktérych mozna w krétkim czasie
postawi¢ np. maty domek drewniany, holenderski lub przyczepe
kempingowaq — budynki, ktére mogaq by¢ azylem przed ewentu-
alnym ponownym zamknieciem.

Co sie zmienito?

Lilianna Kaletka
Dyrektor OddZziatu Freedom Nieruchomosci Gliwice

Bardzo popularne stato sie handlowanie nie-
ruchomosciomi w sieci. Mnéstwo ofert po-
jawia sie na forach i grupach lokalnych (poza rynkiem for-
malnym). Kwitnie handel poza portalami; handel prywatny
i nieformalny.

Joanna Krawczyk
Dyrektor Oddziatu Freedom Nieruchomosci Sosnowiec

Obserwuje wydtuzony ponad midre czas sprze-

¥ dazy ,standardowych’ ofert, ktére zawsze znaj-
dowaty nabywce w maksymalnie 3 miesiqce. Teraz ten czas
potrafi sie nawet podwoié€. Jednak nawet w tych najgorszych
miesiqcach zdarzaty sie szybkie transakcje, czesto z udziatem
nieruchomosci drogich i unikalnych. To potwierdza opinie, ze na-
prawde dobry towar zawsze znajdzie nabywcoéw.
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Konrad Augustyniak
Agent Nieruchomosci w Oddziale Freedom Nieruchomosci

toédz Centrum

W todzi pojawia sie coraz wiecej bizneséw goto-
wych do sprzedazy - pizzerie, kawiarnie, warsztaty samochodowe,
kluby fitness. Niestety, sq to ceny okazyjne. Niestety, bo wiadomo,
co za tym stoi. Stacje diagnostyczng z pethym wyposazeniem
mozna kupic za 40.000 zt, pizzerie za 29.000 zt.

Edyta Zych

Dyrektor Oddziatu Freedom Nieruchomosci Krakéw Podgorze

OdnotowaliSmy bardzo duzo zapytan ,po ban-
dzie”, oferujgcych 50-70% wartosci nieruchomo-
§ci. Generalnie klienci kupujacy pozwalali sobie naznacznie ostrzej-
sze negocjacjei z takq sytuacjg mamy do czynienia do dzis. Mysle,
ze mozemy méwic o “‘rynku kupujgcego’, do czego przyczyniajq sie
trudniejsze warunki, jakie nalezy spetni€, aby otrzymac kredyt. Kon-
kretnych i zdecydowanych kupujqcych jest po prostu mniej. Dla
przyktadu: zainteresowanie na portalach w statystykach pozostaje
bez zmian, ale w faktycznych zapytaniach zanotowaliSmy spadek
az o 70%. Wnioski nasuwaijq sie same.

Czy Pandemia zmienia plany deweloperow
na rok 2021?

Michat Stominski
Bravo Developer

Ubiegty rok byt dla wszystkich, takze przedsie-
biorstw, bardzo nieprzewidywalny. Pojawit sie
szereg nowych wyzwan, musieliSmy dostosowac¢ sie do nowej
rzeczywistosci. Pandemia COVID-19 wptyneta na zwiekszenie
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znaczenia roli sprzedazy online. Wideorozmowy zaczety zaste-
powacé tradycyjne formy spotkan, a na rynku przybywato coraz
wiecej rozwiqzan utatwiajgcych komunikacje pomiedzy klientem
a deweloperem. Rynek nie odczut jednak znaczqcego spadku
zainteresowania mieszkaniomi. Co wiecej, po pierwszej fali za-
chorowan mozna byto doswiadczy¢ wzrostu zainteresowania.
Klienci, ktérzy wiecej czasu spedzali we wtasnym mieszkaniu, zo-
czeli rozwazaé zmiane. W ostatecznym rozrachunku lockdown
nie spowodowat zmiany trendu wzrostowego liczby sprzedawa-
nych lokali mieszkalnych.

Ubiegty rok nie wptyngt zatem w sposéb drastyczny na rozwdgj
branzy deweloperskiej w Polsce. Deweloperzy, tak jak do tej pory,
skupiac sie bedq na wprowadzaniu do swoich ofert kolejnych
nowych inwestyciji. Architektonicznie w roku 2021 przewidujemy
wzrost znaczenia terendw zielonych w granicach osiedli. Miesz-
kania, ktére przerodzity sie podczas pandemii w domowe biura,
pobudzity potrzebe posiadania w bliskim sqgsiedztwie przynaj-
mniej parku lub skweru. Co ciekawe, mozna zauwazy¢é wzrost
cen mieszkan zlokalizowanych na najnizszych kondygnacjach
oraz tych z wiekszym metrazem. Wynika to z checi posiadania
wtasnego ogrédka, ktéry pozwoli cho¢ na chwile wytchnienia po
pracy, a wiekszy metraz umozliwi podzielenie mieszkania na kilka
stref (strefe relaksu, strefe pracy, strefe dla dzieci).

Deweloper, planujgc kolejne inwestycje, robi to z kilkuletnim wy-
przedzeniem, wiec wptyw takiego trendu, moze by¢é widoczny
w planach dopiero w kolejnych latach. Do tego czasu nalezy pa-
mietaé o mozliwosci (w porozumieniu z deweloperem) tgczenia
lokali mieszkalnych tak, aby stworzy¢ wiekszq przestrzen.
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Najwazniejsze wnioski:

+ Réwniez w tym roku klient gotéwkowy bedzie czesto dyktowaé
warunki

» Ceny nieruchomosci rosng w dalszym ciqgu, nie przejawiajqc
— na ten moment - zadnych tendenc;ji spadkowych

+ W 2020 roku niemal o 30% wzrosta ilo$§¢ dyskusji o nieruchomos-
ciach w mediach spotecznosSciowych

+ Kobiety przejmujq inicjotywe w promowaniu i sprzedazy nieru-
chomosci — jest ich o ponad 20% wiecej niz mezczyzn

+ W trudnych czasach znaczgco wzrasta zainteresowanie ustuga
posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci — zawdd posrednika
zyskuje w oczach sprzedajacych i kupujacych

« Niemal wszyscy staliSmy sie bardziej konkretni — widac to miedzy
innymi w decyzyjnosci kupujacych

« Zyskuje model sprzedazy oparty o ,dni otwarte’

+ Nawartosci zyskujq — i zyskiwaé bedq — te nieruchomosci, w kté-
rych sagsiedztwie znajdujq sie tereny zielone i rekreacyjne

+ Planowanie deweloperéw odbywa sie z wieloletnim wyprzedze-
niem, wiec w przypadku nowych inwestycji pierwsze skutki pan-
demii mozemy zaobserwowaé nawet za kilka
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Struktura zapytan o oferty sprzedazy
nieruchomosci w 2020 roku

Marcin Drogomirecki

Morizon.pl

Miniony rok zapisat sie w historii polskiego ryn-
ku nieruchomosci jako ten, w ktérym sytuacja
zmieniata sie niemal jak podczas przejazdzki na rollercoasterze.
Po optymistycznym poczqgtku roku, ktéry zapowiadat kontynuao-
cje trwajqcej od kilku lat dobrej, zeby nie powiedzie¢ znakomi-
tej, koniunktury w catej branzy, na przetomie pierwszego i dru-
giego kwartatu nastgpito gwattowne zatamanie spowodowane
nagtym i niespodziewanym wybuchem epidemii koronawiru-
sa. Wprowadzenie w catym kraju szeregu zakazéw i obostrzen,
powszechny wzrost obaw o zdrowie i zycie swoje i bliskich oraz
niepewno$¢ tego, co przyniosq kolejne dni sprawity, ze rynek nie-
ruchomosci w Polsce (i nie tylko on) niemal zamart. Cze$é biur
nieruchomosci zawiesita dziatalnos$é, radykalnie spadta aktyw-
nos¢ klientéw — zaréwno popytowych, jak i podazowych; wiele
prezentaciji i transakcji zostato odwotanych lub odtozonych na
blizej nieokreslonq przysztosé. Sytuacje dodatkowo pogarszato
to, ze nie sposdb byto przewidzied, jok potoczy sie rozwdj wypad-
kéw — czy i kiedy wréci normalno$é. To zas sprzyjato snuciu czar-
nych scenariuszy.

Zycie jednak prézni nie znosi — szybko oswoiliSmy sie z zagroze-
niem i zaczeliSmy funkcjonowaé w nowej, wyraznie odmienio-
nej rzeczywistosci. Po przejSciowym wyhamowaniu rynek nie-
ruchomosci zndéw ruszyt do przodu. Najpierw bardzo niepewnie
i powoli, bo z wielu stron, byto stychagé, ze trwajgca epidemia
doprowadzi do rychtych spadkéw cen i nie ma co sie spie-
szy¢ z zakupami. Jesli cos trzeba kupi¢ szybko, to dziatke lub
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dom z ogrodem, bo tylko one w nowych warunkach zapewnio-
ja mozliwosé swobodnego opuszczania czterech Scian i dajg
gwarancje wzglednie normalnego funkcjonowania w nowych
warunkach.

Wydarzenia kolejnych tygodni dowodzity, ze zagrozenia zwiqg-
zane z epidemiq (takze te odnoszqce sie do rynku pracy) nie
wptynety istotnie na popyt na rynku sprzedazy nieruchomosci.
Czasowo go wyhamowaty, ale nie ograniczyty. Mocne odbicie,
ktére obserwowalismy juz w drugiej potowie drugiego kwartatu,
pozwalato mie¢ nadzieje, ze ,wirusowe” straty i opdznienia uda
sie przynajmniej czesciowo nadrobic. Sprzyjata temu stabilizacja
cen mieszkan, wznowienie akcji kredytowej przez banki, a takze
coraz czestsze postrzeganie inwestycji na rynku nieruchomosci
jako wyraznie korzystniejszq alternatywe dla lokat bankowych.

Podczas gdy walka z epidemiq przynosita skutki odwrotne od
oczekiwanych (liczba zachorowanr i zgonéw stale rosta), zainte-
resowanie nieruchomosciami nie tylko nie spadato, ale systema-
tycznie rosto. Wysokiemu popytowi nie towarzyszyta wystarcza-
jaca podaz ofert — zaréwno na rynku wtérnym, jak i pierwotnym.
Konsekwencjq tego stanu byto ponowne wejscie cen ofertowych
mieszkan w trend wzrostowy. Wzrost cen nastqpit tez w segmen-
cie domoéw i dziatek.

Mimo niespodziewanych wydarzen i zwigzanych z nimi zjawisk,
rok 2020 okazat sie dla rynku sprzedazy nieruchomosci bardzo
udany. W drugiej potowie roku obserwowali§my wzmozony ruch
i rosngcq determinacije poszukujqcych do zrealizowania planéw
zakupowych. Z analiz serwisu Morizon.pl wynika, ze w 3. 4. kwar-
tale taczna liczba zapytan o oferty sprzedazy mieszkan, domow
i dziatek byta o ponad 9% wieksza niz pierwszym poétroczu, a wynik
za caty rok byt o zaledwie 2,3% nizszy od znakomitego roku 2019.
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Wysoki ubiegtoroczny popyt przeszedt w ciggu minionego roku
duzqg metamorfoze — wyraznie zmieniata sie jego struktura.
Wspomniany wczesniej lockdown, wprowadzenie ograniczen
W przemieszczaniu sie i czasowego zakazu wstepu do parkéw
i laséw spowodowaty wzrost zainteresowania mieszkaniami
z ogrédkami, domami, ale przede wszystkim dziatkami — zaréw-
no budowlanymi, jak i rekreacyjnymi. O ile w pierwszym kwartale
2020 roku niespetna 18% zapytan klientéw zakupowych dotyczyto
ofert z tego segmentu, to w drugim zapytania o dziatki stanowi-
ty przeszto 30% wspomnianej puli. | mimo tego, ze rynek ten ce-
chuje duza sezonowo$¢ — zainteresowanie tego rodzaju oferta-
mi zawsze znaczqco spada wraz z nadejsciem jesieni i zimy — to
w ubiegtym roku éw spadek byt niewielki. Wzmozony popyt na
dziatki utrzymywat sie na wysokim poziomie (ponad 1/4 zapytan)
takze w 3.1 4. kwartale. Utrzymujgcy sie stan zagrozenia epide-
micznego i brak perspektyw na jego rychte zakonczenie pozwa-
laja sqdzi¢, ze ten segment rynku takze w kolejnych miesigcach
bedzie cieszyt sie duzym zainteresowaniem klientéw, a nadejscie
wiosny dodatkowo zwiekszy apetyty klientéw na wtasny kawatek
ogrédka. W szczegdlnosci dotyczy¢€ to bedzie dziatek rekreacyj-
nych, za kupnem ktérych przemawiaé bedzie ograniczony wy-
boér innych opcji wypoczynku i spedzenia czasu wolnego. Takze
zakup dziatek budowlanych, ktérych ceny bedqg konkurencyjne
wzgledem cen mieszkan, bedzie czestym sposobem na bez-
pieczne ulokowanie posiadanych srodkéw.

W mniejszym stopniu — m.n. z powodu relatywnie wysokich cen
— zwiekszyto sie zainteresowanie domami. Epidemia i koniecz-
nos¢ dtugotrwatego przebywania w obrebie wtasnych ,czte-
rech Scian” sktonity czes¢ klientéw planujgcych zmiane miejsca
zamieszkania do skierowania poszukiwan w strone przestron-
nego lokum w osobnym budynku, z wlasnym ogrodem, zapew-
niajgcym swobodny wypoczynek na tonie natury. Potwierdza
to wyrazny wzrost udziatu zapytan o oferty sprzedazy domow
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w drugim kwartale 2020 r. Jednak z uwagi na ograniczonq podaz
i relatywnie wysokie ceny tego typu nieruchomosci, udziat za-
pytan o nie w kolejnych kwartatach zmalat z blisko 30% do nieco
ponad 26%.

,Cena’, jakq ponosirynek nieruchomosci w czasach epidemii,
jest proporcjonalne do wspomnianych wzrostéw zmniejsze-
nie udziatu zapytan o oferty sprzedazy mieszkan. Sktada sie
na to wiele przyczyn, do ktérych zalicza sie przede wszystkim
odptyw inwestoréw instytucjonalnych, zatamanie na rynku
najmu (zwtaszcza krétkoterminowego) i zmniejszenie zain-
teresowania zakupem mieszkan pod wynajem, utrudniony
dostep do kredytéw dla oséb pracujacych w branzach naj-
bardziej dotknietych przez epidemie oraz.. oczekiwanie przez
czes¢ klientéw na zapowiadane przez niektére media spadki
cen. Wspomniane czynniki sprawity, ze segment mieszkanio-
wy, ktéry jeszcze w | kwartale 2020 roku odpowiadat za pra-
wie 58% zapytan klientéw zakupowych, na koniec roku noto-
wat spadek o blisko 10 punktéw procentowych. W najblizszych
miesigcach mozna sie spodziewac niewielkich zmian w tym
zakresie.
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Obecnie brak jest przestanek przemawiajacych za tym, ze sytu-
acja na rynku istotnie sie zmieni. Popyt przewyzszajgcy podaz —
zaréwno w segmencie mieszkan, domaow, jak i dziatek — pozwala

zaktadaé, ze dobra koniunktura nadal bedzie sie utrzymywad,
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a ceny — mimo wielu zapowiedzi — nie bedq w najblizszym czasie
spadad. Z epidemiq tez nie pozegnamy sie tak szybko i definityw-
nie — ten proces bedzie rozciggniety w czasie, dlatego stan, w jo-
kim sie znajdujemy, jeszcze diugo bedzie wptywat na sytuacje na
rynku nieruchomosci.
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Koronawirus a rynek kredytowy
w 2020 roku

Wiekszy wktad wtasny, wyzsze marze, branze wykluczone. Tak
krétko mozna scharakteryzowaé wptyw koronawirusa na ry-
nek kredytéw hipotecznych w 2020 roku.

Michat Krajkowski
Gtéwny Analityk Kredytowy NOTUS

Poczqtek 2020 roku na rynku kredytowym byt
niezwykle optymistyczny. Warto$¢ udzielonych
kredytow mieszkaniowych byta wyzsza niz rok temu, banki chet-
nie udzielaty kredytéw mieszkaniowych, rowniez popyt ze strony
klientow systematycznie rdst. Epidemia COVID-19 nie pozosta-
ta bez wptywu takze na ten sektor gospodarki. Pierwsze zacho-
rowania oraz ograniczenia wprowadzone w marcu 2020 roku
wptynety na zachowania klientéw, a przede wszystkim na poli-
tyke bankdéw.

Wiekszy wktad witasny

Jednym z pierwszych krokéw podjetych przez banki byto zwiek-
szenie wymogu dotyczgcego wymaganego wktadu wtasnego.
Przed epidemiq koronawirusa niemal w wiekszo$ci instytucii
mozliwe byto zaciqgniecie kredytu mieszkaniowego z 10 proc.
wktadem wtasnym, oczywiscie wraz z ubezpieczeniem brakuja-
cej czesci wktadu wtasnhego. Tylko nieliczne banki na rynku ocze-
kiwaty wniesienia wiekszych srodkéw wtasnych. W marcu 2020
roku wiekszo$¢ bankéw dotychczasowe wymagania zwiekszy-
ta i niemal standardem stat sie bezwzgledny wymaég wniesie-
nia 20 proc. sSrodkéw wtasnych. Warto takze zauwazyé, ze czesS¢
kredytodawcéw podniosta te kryteria do 30 czy nawet 40 proc.
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W nielicznych sytuacjach mozliwe byto uzyskania finansowania
tylko z 10 proc. wktadem wtasnym, ale byty to oferty dostepne
tylko dla wybranych kredytobiorcéw czy okreslonych transakciji.
W praktyce wiekszos¢ oséb musiata wniesé minimum 20 proc.
srodkéw wtasnych. Co prawda w drugiej potowie roku czesé
bankéw zliberalizowata nieco swoje polityki w tym zakresie, jed-
nak ciqgle niektdrzy klienci muszq wniesé wyzszy wktad wtasny
niz przed rokiem.

Branze wykluczone

Kolejna reakcja na czesciowe zamkniecie gospodarki byta rewizja
polityk kredytowych pod katem zrédet dochodéw. Banki w prak-
tyce przestaty udziela¢ kredytéw osobom zwigzanym z branza-
mi, ktére jako pierwsze i bezposrednio odczuty skutki lockdownu.
Na kredyt nie mogty liczy¢ osoby prowadzqgce dziatalnos¢ go-
spodarczg bqdz zatrudnione w gastronomii, branzy beauty, czy
turystyce. Wiele bankdéw przedstawito listy branz wykluczonych
czy zagrozonych, jednak w czesci instytuciji klienci dowiadywali
sie o braku mozliwosci uzyskania kredytu dopiero po decyzji ne-
gatywnej. Ponadto banki bardzo niechetnie udzielaty kredytow
osobom zatrudnionym na umowach o prace na czas okreslo-
nych czy umowach cywilnoprawnych (umowy zlecenie, umowy
o dzieto). Drugie pétrocze 2020 roku przyniosto pewne ztagodze-
nie zasad i takze osoby zatrudnione w takich formach miaty to-
twiejszy dostep do finansowania niz w Il kwartale.

Diuzisze czasy analizy

Duza komplikacjg dla klientéw byto takze znaczne wydtuzenie
czasu rozpatrywania wnioskéw. Ze wzgledu na zachorowania,
kwarantanny, czy inny tryb pracy w wielu bankach na decyzje
trzeba byto czeka¢ nawet o kilka tygodni dtuzej, niz to byto we
wczesniejszych miesiqgcach. Byto to duze zaskoczenie dla klien-
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téw. W potgczeniu z rosngca niepewnosciq i nieprzewidywalnos-
ciq decyzji bankowych powodowato to duzy niepokdj i zdener-
wowanie po stronie oséb ubiegajqcych sie o kredyt.

Nizsze stopy procentowe, wyisze marze

Zmiana sytuacji na rynku kredytowym spowodowana takze byta
decyzjami Rady Polityki Pienieznej. Trzy decyzje o obnizeniu stop
procentowych z 15 proc. do 0,1 proc. spowodowaty takze spadek
stawki Wibor, niezwykle istotnej dla wszystkich oséb sptacaja-
cych kredyty ztotowe. Wibor 3-miesieczny spadt z poziomu okoto
1,70 proc. w marcu 2020 roku do okoto 0,22 proc. pod koniec 2020
roku. Dla kredytu zaciggnietego na okres 30 lat oznacza to spa-
dek miesiecznej raty o okoto 70-75 ztotych na kazde 100 tysiecy
zadtuzenia. Tak duzy spadek raty odczujq osoby, ktére swoje kre-
dyty zaciqgnety przed epidemiq koronawirusa. Dla howych kre-
dytobiorcéw korzysci sq nieco nizsze, gdyz w §lad za obnizeniem
stép procentowych banki podwyzszyty marze kredytowe. Co
prawda wzrost marz nie byt az tak duzy, aby zniwelowaé obnizki
stép Narodowego Banku Polskiego, jednak trzeba mieé swiado-
mos¢, ze aktualnie marze nowo udzielanych kredytéw sq wyzsze
niz przed pandemiq koronawirusa.

Spadek i odbicie

Zmiany w polityce kredytowej bez trudu mozna dostrzec w wyni-
kach catego rynku kredytowego i wartosci udzielanych kredytéw
w poszczegdlnych miesigcach. Wg danych Biura Informacji Kre-
dytowej (BIK) najstabszym miesigcem pod wzgledem wartosci
udzielonych kredytéw byt w czerwiec. Wtedy to udzielono tylko
kredytow o wartosci nieznacznie przekraczajacej 4,2 mid ztotych.
Rekordowy za to byt pod wzgledem wartosci udzielonego finan-
sowania byt marzec. Trzeba jednak pamietacé, ze na rynku kredy-
téw mieszkaniowych obserwujemy kilkumiesieczne przesuniecie
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miedzy ztozonymi wnioskami, a wyptaconymi kredytami. W mar-
cu 2020 roku udzielono ponad 6,3 mid ztotych kredytdw, jednak
byty to uruchomienia z wnioskéw ztozonych najczesciej w okresie
grudzien-styczen. Zaostrzenie polityki kredytowej bankéw, ogra-
niczenie decyzji zakupowych znalazto swoje odzwierciedlenie
dopiero w uruchomieniach realizowanych w okresie maj-lipiec.
Po okresie znacznego spowolnienia rynek stopniowo zaczqt po-
wracacé do wezesniejszych poziomdéw w kolejnych miesigcach.

Wartosc udzielonych kredytow mieszkaniowych
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Jak zachowat sie warszawski
rynek nieruchomosci?

Piotr Jaskulski
Rzecznik Prasowy WSPON

Sytuacja w posrednictwie, z jakqg zmagali-
smy sie w 2020 roku, byta wypadkowq za-
chowan spotecznych zwiqgzanych z reakcja na nowe realia
zycia na Swiecie. Pojawity sie nowe ograniczenia, zmienity
zasady, zwyczaje. Spotkania z klientami przeniosty sie czes-
ciowo do Internetu. W codziennej pracy posrednikéw na do-
bre zagoscity wideoprezentacje i spacery 3D. Dokumenty
zamawiamy zdalnie, zdalnie tez coraz czesciej podpisujemy
umowy posrednictwa. Na szczescie wizyty u notariusza nie
mozna przeprowadzi¢ online, wiec chociaz na ostatnim eta-
pie transakcji mozemy sie spotkac bezposrednio z naszymi
klientami.

Czas dynamicznego dostosowywania sie do zmieniajgcego sie
Swiata wptynie trwale na praktyki posrednikéw i oczekiwania
klientow. Oferty bedq bardziej profesjonalnie przygotowane,
bogatsze o spacery 3D i wideoprezentacije, a klienci przychyl-
niej bedq spoglqdali na wspdtprace z posrednikami oferujgcy-
mi takie wtasnie ustugi. Trend ten wida¢ bardzo wyraznie w mils.
org.pl, gdzie ilos¢ ofert ekskluzywnych - potocznie zwanych
;wytacznymi” — wzrasta z roku na rok. Jest to tez konsekwencja
wiekszej liczby posrednikdéw, ktorzy coraz czesciej wybieraja
taki wtasnie model pracy. Dos¢ powiedzied, ze od 1 stycznia do
30 listopada tego pandemicznego roku tqgczna sprzedaz, jakq
odnotowali§my w obrebie MLS, wyniosta blisko miliard ztotych!
W roku 2019 byto to niecate 700 milionéw zt.
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System MLS, z ktérego pochodzq prezentowane ponizej dane,
jest podstawowym narzedziem pracy duzej grupy posrednikow.
Narzedzie powstato w 2002 roku w Warszawskim Stowarzyszeniu
Posrednikéw w Obrocie Nieruchomos$ciami jako naturalna
konsekwencja rozwoju modelu pracy opartego na wysokich
standardach etycznychi profesjonalizmie. Korzysta z niego

i aktywnie wspétpracuije przy obstudze ofert ponad 2500
najlepszych sprzedawcdw nieruchomosci w tym kraju.

Zamieszczone ponizej informacje oparte sq na rzeczywistych
danych transakcyjnych zgromadzonych w mis.org.pl.

Wiele oséb, niezwiqzanych bezposrednio z rynkiem nieruchomo-
Sci, obwiescito w marcu spadek cen sprzedazy i wielkg zapasé.
Nic takiego nie nastqgpito i zapewne nie nastqpi, aczkolwiek rynek
najmu bolesnie odczut skutki ograniczen. Brak turystéw w War-
szawie spowodowat zwiekszenie podazy na rynku najmu. Odno-
towalismy wzrost podazy w liczbie ofert najmu mieszkan (po-
réwnujgc rok 2020 z 2019):

+ jednopokojowych o 44% (z134 do 303)
- dwupokojowych o 53% (z 503 do 933)
« trzypokojowych o 66% (z 286 do 405)

Tylko czteropokojowe mieszkania i wieksze byty dostepne w ma-
czy¢ to mozna bezposrednio tym, ze ustat w zasadzie najem
krétkoterminowy. Mieszkania przystosowane do petnienia funk-
cji hotelowych zostaty przesuniete na rynek najmu dtugotermi-
nowego. Warto zauwazyé, ze zwykle sq to lokale o standardzie
podwyzszonym, w dobrych lokalizacjach, ale pomimo to w da-
nych widaé wyraznie spadki cen najmu (d’rugoterminowego) dia
mieszkan 1, 2 i 3 pokojowych. Odpowiednio dla catej Warszawy
Srednia cena najmu malata nastepujgco:
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 jednopokojowe:1995,74 zt —1722,73 zt 4 spadek 0 14%
« dwupokojowe: 2 625,57 zt — 2 510,55 zt ¥ spadek o 5%
« trzypokojowe: 3 747,30 zt — 3 353,03 zt ¢ spadek 010,5%

Tylko ceny mieszkan wiekszych wzrosty, ale liczba transakcji nie
byta zbyt duza.

« czteropokojowe i wigksze: 5 625,88 zt — 6 893,47 zt © wzrost 225%

Rynek sprzedazy zanotowat w analogicznym okresie wzrosty
Srednich cen transakcyjnych. Jest to zapewne zwiqzane bez-
posrednio z niepewnosciq, jaka pojawita sie w okresie pande-
mii. Klientéw podazowych przed wystawieniem ofert na rynek
powstrzymywata niepewnos$¢ zwigzana z pandemiq, d sprze-
dajgcey jej skutki postanowili minimalizowa¢ poprzez wzrost
cen. Temu trendowi sprzyjata takze niewielka liczba ofero-
wanych mieszkan, ale jednoczes$nie spora liczba inwestoréw.
Klienci pojawiajgcy sie w biurach nieruchomosci otwarcie
mowili o potrzebie bezpiecznego ulokowania gotéwki. Ptatno-
§ci w znacznej mierze oparte byty na srodkach wtasnych ku-
pujgcych. Réznice w stosunku do roku ubiegtego dobitnie po-
kazuje ponizsze zestawienie:

Srednia cena metra kwadratowego dia Warszawy w 2019 i 2020.

kawalerka: 9153 zt — 9 758 zt © wzrost 0 6,6%

+ dwupokojowe: 8 297 zt — 8 876 zt © wzrost 0 6,7%
trzypokojowe: 8 741zt — 8 902 zt + wzrost 01,8%
czteropokojowe i wigksze: 8 502 zt — 9107 zt T wzrost 0 7]1%

Swiadczy to o tym, ze nieruchomosci w dalszym ciqgu sq po-
strzegane przez klientéw joko inwestycje bezpieczne i zyskowne,
ale jest to jednoczes$nie oznakq wiekszej dojrzatosci rynku. Koszty
gruntéw, materiatéw budowlanych i atrakcyjnos¢ stotecznego
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rynku bedq w dalszym ciggu generowaty wzrosty cen mieszkan.
Jak duze i jok dynamiczne to bedq wzrosty? O tym przekonamy
sie niebawem.
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Najwazniejsze wnioski:

 Najbardziej na sytuacji pandemicznej zyskali wtasciciele domdow
i dziotek na sprzedoz Byly one gtéwnymi celomi poszukiwan
klientow

« W przypadku dziatek — zaréwno budowlanych, jok i rekreacyj-
nych — praktycznie wyptaszczyta sie krzywa sezonowosci. Przez

caty rok dziatki cieszyty sie takim samym zainteresowaniem

+ Znacznie dtuzej trzeba czekac¢ obecnie na decyzje kredytowaq,
a ryzyko odmowy jest teraz wieksze niz kiedykolwiek

+ Na rynku znalazto sie znacznie wiecej mieszkan na sprzedaz

« Istotnie zmalata cena za najem mieszkan, nawet o 15%
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Pandemia a posrednictwo - zawéd czy
ewolucja zawodu?

Pandemia byta —iw dalszym ciggu jest —egzaminem dla wszyst-
kich, réwniez dla posrednikéw. Jak zdajemy ten egzamin?

Mariusz Stoltmann
Dyrektor Oddziatu Freedom Nieruchomosci

Gdansk Centrum

‘- ' Nie sqdze, zeby styl pracy posrednika w obec-
nych czasach wymagat rewizji. Musimy przede wszystkim na
biezqgco reagowaé na zmiany. Technologie, ktére obecnie zy-
skaty na wartosci, byty tak naprawde znane od dawna. Sama
pandemia jest jedng wielkq lekcjq testowania ich uzyteczno-
Sci. Zadatbym jednak pytanie z drugiej strony: czy taki model
obstugi kupi klient? U wielu z nich obecnie w dalszym ciqggu wi-
dze bariere przed spotkaniami online i np. wirtualnymi space-
rami. Nie wszyscy chcq sie zmieniad, a przynajmniej nie w ta-
kim tempie, jakie zostato narzucone. W tym zakresie zaktadam
wiec bardziej ewolucyjng, niz rewolucyjng zmiane.

Dalej sq klienci, dla ktérych technologia sama w sobie bedzie
stanowita trudno$é — do nich bedziemy dociera¢ w modelu
klasycznym. Jednak sq tez tacy, ktorzy szybko przestawiq sie
na nowe kanaty komunikacji i ostatecznie tatwiej bedzie sfi-
nalizowaé z nimi transakcje. Musimy caty czas rozwija¢ mo-
del komunikaciji, gtéwnie w oparciu o nowe technologie i bu-
dowac swoja rozpoznawalnos¢ w tych kanatach. Docierajqc
do gotowych na to odbiorcéw i oferujgc im nowe rozwigzania
przyspieszamy tak naprawde czas transakcji i obnizamy jego
koszty.
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Tomasz Nowak
Koordynator MLS — Krakow

Pandemia moze wptynqé na rynek nierucho-
mosci poprzez zmiane podazy i popytu, spo-
wodowangq trudnosciami gospodarczymi wielu branz. Pojawi sie
zapewne troche okazji, a na przyktad czes¢ wiascicieli zyjgcych
z wynajmu mieszkan, ze wzgledu na mniejszq liczbe chetnych,
bedzie zmuszona podja¢ nowe decyzje.

Jesdli chodzi o zawdéd posrednika nieruchomosci to osobi-
§cie nie przewiduje znaczgcej transformaciji. To biznes relacji
i zaufania. A najlepiej buduje sie je w bezposrednim kontak-
cie z drugim cztowiekiem. Owszem, czesciej wykorzystujemy
narzedzia internetowe do spotkan czy prezentaciji. Jednak
zakup mieszkania czy domu dla zdecydowanej wiekszosci
kupujgcych nie jest mozliwy bez fizycznej obecnosci w nie-
ruchomosci, poczucia jej klimatu, przestrzeni czy przyjrzeniu
sie detalom.

By¢ moze ulegng udoskonaleniu procedury administracyjne,
umozliwiajgce internetowy obieg dokumentéw niezbednych do
sprzedazy nieruchomosci. To z pewnosciq utatwi prace posred-
nikom. Nadal jednak bedziemy spotykaé sie z klientami, odwie-
dza¢ nieruchomosci i pracowaé w terenie.

Sabina Libera
Koordynator MLS — Bydgoszcz

\ Pandemia dla posrednika to naptyw bar-
dziej Swiadomych i konkretnych klientow.
Dzieki umowom na wytqgcznos$é, wskazaniu lokalizacji i wir-
tualnym spacerom klienci doskonale wiedzieli, co jadq obej-
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rzeé. Dzieki posrednikowi prezentacje byty i sqg bezpieczne.
Dba on bowiem o minimalng liczbe osdéb podczas spotka-
nia, a takze wspdétczesny mundurek: maseczke, rekawiczki czy
ochraniacze na buty.

W 2020 przeprowadzilismy kilka transakcji dla klientéw miesz-
kajagcych za granica. Nie tylko bezpiecznie w rozumieniu rezimu
sanitarnego, ale w zasadzie bez udziatu sprzedajacego. Oczywi-
Scie wczesniej tez sie to zdarzato. Teraz jednak nabrato innego
wymiaru. Wymaga ogromnego zaufania do posrednika, a to bu-
duje prestiz naszego zawodu.

Transformacja? Zdecydowanie tak. W kierunku wzmocnienia roli
posrednika. Google daje rady i dzieli sie informacjami o obrocie
nieruchomosciami na lewo i prawo, fora — szczegdlnie faceboo-
kowe — petne sq ekspertéw, ale doswiadczony posrednik, znajacy
sie na swojej pracy, znajgcy rynek, a przede wszystkim przepisy,
okazuje sie niezbedny.

Krzysztof Kowalkowski
Ogdlnopolski Koordynator MLS

" 2020 rok na rynku nieruchomosci zostat zdomi-
' nowany przez konsekwencje pandemii. Pierw-
sze wiosenne miesiqgce wstrzymaty ruch na rynku. Klienci — sprze-
dajqcy, kupujacy, jok i wynajmujacy — znalezli sie w sytuacji duzej
niepewnosci, pt: “Co dalej?”. Niepewnos¢ polegata na tym, ze
trudno byto ocenié, jak w najblizszym czasie zachowa sie rynek.

Koniec 2019 roku to okres stale rosnqgcego popytu, a co za tym
idzie — rosngcych cen. Rynek obfitowat w transakcje sprzedazy
i najmow. Jeszcze pierwsze dwa miesigce 2020 roku hie zapowio-
daty zmian. Dopiero marzec i widmo powszechnego lockdownu
sparalizowaty decyzje klientéw. Ludzie zaczeli zastanawiac sie co
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dalej, obserwowaé rynek, predkos¢ podejmowania decyzji zde-
cydowanie zmalata. Jednak dos¢ szybko wiele zachowan wrdci-
to do normy, ale wiele nieodwracalnie sie zmienito. Kolejne mie-
siqgce zwiekszaty decyzyjnosé klientdw, a rynek szybko odzyskiwat
oddech. Jednak powietrze, jokim oddychamy, jest juz inne; zmie-
nita sie struktura oraz skala rynku.
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Trendy oczami branzy - co juz teraz
widaé na rynku?

Zmiana profilu klientéw-inwestoréw, gwattowna zmiana na
rynku najmoéw, nieruchomosci “zielone”

Krzysztof Kowalkowski
Ogdlnopolski Koordynator MLS

’ Jednym z szybko zauwazalnych trenddw jest
! zmiana, jaka nastgpita na rynku inwestorow.

Dotychczasowe modele biznesowe, takie jak podnajem dtu-
goterminowy, najem krotkoterminowy dla obcokrajowcow,
turystéow, najem dtugoterminowy dla studentéw nagle stra-
city na atrakcyjnosci. W samej Warszawie kilkaset tysiecy
studentéw z miesigca na miesigc znikneto z rynku. Podobnie
byto z turystami. Obecny rynek sprzyja raczej fliperom, szu-
kajacym okazji do zakupu nieruchomosci od klientéw, ktérym
pandemia pokrzyzowata plany biznesowe i sktania do po-
szukiwania gotdéwki. Z kolei inwestorzy posiadajgcy w swo-
im portfolio dziesigtki mieszkan w najmie dtugoterminowym,
oferujqacych je na rynku w najmie krétkoterminowym (pod-
najem), nagle pozostali z kosztami. Kolejny trend, ktéry z pew-
noscig mozemy zaobserwowacé to zwigkszony popyt na nie-
ruchomosci “zielone’, czyli domy na przedmiesciach, dziatki,
czy grunty na atrakcyjnych wakacyjnie terenach.

Zmiana sytuacji kredytowej klientéw kupujgcych

Jak gtosi znana w Srodowisku posrednikow maksyma: ,0bo-
wigzkiem kupujqcego jest posiadaé pienigdze”. Sytuacja na
rynku kredytéw hipotecznych drastycznie sie zmienita. Do-
step do gotéwki oferowanej w bankach zmalat. Posrednik ob-
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stugujacy kupujacego musi wiec zwracaé szczegdlng uwao-
ge na zdolno$¢ kredytowq swojego klienta, tak, by upewnié
sie, ze jego oczekiwania nie przerastajg mozliwosci. Z kolei
posrednik obstugujqgcy sprzedajgcego ma szczegdlng role,
mianowicie zapewni¢ sprzedajgcego, ze kupujqcy jest w sta-
nie przystqpi¢ do transakcji. Ryzyko tego, ze do transakciji nie
dojdzie, a proces sprzedazy trzeba bedzie rozpoczynaé od
nowa jest wieksze.

Jaka transformacja czeka ten zawéd? Posrednik
= reprezentant klienta

To chyba najwazniejsza transformacja, ktéra czeka ten za-
woéd. Okres pandemii mocno zweryfikowat rynek posredni-
kéw. Proces przemiany juz trwat, ale 2020 rok mocno go przy-
spieszyt. Na wielu szkoleniach dla posrednikéw poruszany byt
model posSrednictwa oparty o ,reprezentacje” klienta. Amery-
kanskie standardy pracy: “buyer real estate agent” oraz ,sel-
ler real estate agent” zaczynajg przyciqgac¢ do siebie coraz
wieksze grono posrednikéw. Posrednicy zauwazajq, ze klienci
wtasnie tego oczekujq — reprezentowania ich intereséw, dzia-
tania w ich imieniu i na ich rzecz. PosSrednik, a raczej ,agent
nieruchomosci” zaczyna sprzedawaé nieruchomosé (za jak
najwyzszq cene, jak najszybciej) lub pomaga kupié nierucho-
mosci (za jak najnizszq cene, oferty spod lady, niedostepne
na szerokim rynku). Rolq agenta nieruchomosci reprezentu-
jacego sprzedajgcego nie bedzie sprzedaz nieruchomosci za
wszelkq cene, a sprzedaz w jak najlepszym interesie sprzeda-
jacego. Z kolei rolg agenta nieruchomosci reprezentujgcego
kupujgcego bedzie czesto odradzenie zakupu jednej nieru-
chomosci, na rzecz zakupu innej, ktéra lepiej spetnia potrzeby
jego klienta.
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Czego oczekuje klient?

Wedtug mnie najwazniejsze pytanie, jakie stoi przed nowoczes-
nym posrednikiem, to pytanie o to, czego oczekuje od nas klient.
Ten kupujqcy i ten sprzedajgcy. Do tej pory czesto posrednik
sprzedawat swojq ustuge niekoniecznie dostosowujqgc jg do po-
trzeb klienta, a te za kazdym razem sq przeciez inne. Sprawa jest
prostsza, jesli chodzi o obstuge podazy, sprzedajgcego. Jednak
juz oczekiwania klientéw poszukujgcych czesto nie zbiegaty sie
z ofertq przygotowanq przez posrednika. Podejscie ,posrednik
oferuje ustuge, klient decyduje sie, czy z niej skorzysta¢” prze-
istoczy sie w podejscie ,posrednik stucha klienta; klient definiuje
swojq potrzebe; posrednik przygotowuje oferte dla klienta; klient
decyduije sig, czy chce z niej skorzystac’.

Jakosé pracy - zdjecia, drony, filmy, rzuty

Ten trend jest juz zauwazalny od dtuzszego czasu i w 2021 roku
bedzie sie utrzymywat. Jako$é pracy posrednikdw podczas
przygotowywania ofert na sprzedaz bedzie rosta z miesigca na
miesiqc. Profesjonalne sesje zdjeciowe, home staging (ten duzy
— malowanie, prace budowlane, a takze ten maty — wystréj wne-
trza), profesjonalnie przygotowane rzuty nieruchomosci, filmy
prezentujgce mieszkania i domy, uzycie dronéw — to wszystko
bedzie na porzadku dziennym. Materiaty takie nie tylko bedaq po-
magacé w sprzedazy nieruchomosci, ale przede wszystkim bedq
budowaé wizerunek agentéw, a w konsekwenciji wspierac ich
w zdobywaniu nowych klientéw.

Umiejetnosci miekkie

Obserwacja i diagnoza poziomu umiejetnosci miekkich wielu
posrednikéw dziatajgcych na polskim rynku pokazuje, ze przed
nami bardzo duzo do zrobienia. Ci posrednicy, ktdrzy bedq potro-
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fili w naturalny i umiejetny sposéb prowadzi¢ rozmowy z ludzmi,
z potencjalnymi klientami, bedq czerpaé bezposredni zysk, ktory
przetozy sie liczbe klientéw, a w konsekwenciji na zarobki i wyna-
grodzenia. Tacy posrednicy de facto przestanqg sprzedawaé. Za-
wéd ten przeistoczy sie raczej w obstuge klienta.

Rozwdj rynku off-market

Przez ostatnie dwa lata rynek posrednictwa powoli ewoluowat
w kierunku pogtebionej wspoétpracy pomiedzy posrednikami.
Spowodowato to niejoko powstanie tak zwanego off-marketu.
Rynku, ktéry dostepny jest tylko dla posrednikéw orazich klientow.
Na takim rynku pojawiajqg sie oferty nieruchomosci, do ktérych
osoba indywidualna szukajgca nieruchomos$ci nie ma dostepu.
Juz w tej chwili poszukujgcy nieruchomosci zwracajg uwage, ze
na rynku ciezko jest znalez¢ interesujace oferty, a jesli takie sie
pojawiajq, to trzeba podejmowaé decyzje zakupowe praktycz-
nie z dnia na dzien. Taki rynek daje przewage klientom posredni-
kéw. Sprzedajacy sa w stanie sprzedaé nieruchomosci szybciej,
a czesto i drozej, a kupujqcy — dzieki wspotpracy z posrednikiem
- majq dostep do “peretek” czy “ofert spod lady”. Na polskim ryn-
ku synonimem off-marketu stat sie MLS — czyli system wymiany
ofert na wytqcznosé, dostepny tylko dla klientéw posrednikéw.

Wiecej z sieci?

tukasz Kruszewski
Dyrektor Marketingu Freedom Nieruchomosci

Fakt, ze powstaje coraz wiecej rozwiqzan prze-
noszacych klasyczne procesy do Internetu jest
oczywistosciq. Przed branzq nieruchomosci czas czerpania roz-
wiqzan i inspiracji od bogatszych kolegdéw — rynku finansowego.
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Z zaciekawieniem przyglgdam sie rozwojowi takich aplikaciji
jaok Autenti czy Lendi, pethigcych funkcje wirtualnych dorad-
coéw. Dlaczego? Z jednej strony przed posrednikami stoi wy-
zwanie zdecydowanego ograniczenia liczby podpisywanych
z klientem dokumentéw. Na drugim biegunie mamy utatwienie
kontaktu i przeniesienie ciezaru odpowiadania na najbardziej
popularne pytania do Sieci. Dzieki aplikacji Messenger czaty
i boty zadomowity sie juz na stronach biur. Kolejnym krokiem
jest przejscie ze standardowych drzewek odpowiedzi na ela-
styczne, w strone sztucznej inteligencji. Z powodzeniem takie
rozwiqzania mozna obserwowaé na Zachodzie. To zdecydo-
wany ruch w strone klienta — dbatosci o jego komfort i jakosé
komunikacii.

W strone danych

W roku 2000 Alexander Bard i Jan Séderqvist wydali ksigzke pod
tytutem “Netokracja”, w ktérej pisali o koncepcji dataizmu - idei
mowigcej o tym, ze wszystko, co nas otacza, to przeptyw danych,
a o przydatnosci danego zjawiska swiadczy to, joki wktad w to
przetwarzanie wnosi.

Mineto 20 lat, na popularno$ci zyskaty big data i sztuczna inteli-
gencja. Obie technologie bazujg na informacjach i ich przetwa-
rzaniu. W 2020 mieliSmy do czynienia z dwoma sytuacjami, ktére
pokazaty, jak obchodzenie sie z informowaniem moze wptynqé
na spotecznqg rzeczywistoS€. Mowa o pandemii koronawirusa
oraz wyborach prezydenckich w USA. W obu tych przypadkach
otrzymaliSmy dobitne przyktady na to, jak szkodliwa moze by¢ Zle
podana informacja.

Na rodzimym rynku najszybciej rozwijajq sie te firmy, ktére zo-
rzqdzajg danymi. Wspomniane wczeéniej Lendi czy Autenti,

serwis Obido, aplikacja Urbanone, firma Sonarhome. Wszystkie
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one wykorzystujq dane w taki sposdb, aby skorzystat na tymich
uzytkownik czy klient.

Przed rynkiem nieruchomosci — a przede wszystkim przed po-
Srednikami — stoi najwieksze wyzwanie: umiejetne i efektywne za-
rzqdzanie danymi. | weale nie chodzi o przetomowe technologie,
posiadanie CRMéw czy jeszcze bardziej zaawansowanych tech-
nologicznie systemow. Rzecz w podejsciu do biznesu i organizaciji
zasobow ludzkich. To musi ulec zmianie, poniewaz dzi§ mamy do
czynienia z nadmiarem danych, ktéry utrudnia klientom doko-
nywanie wybordw. Informacji o nieruchomosciach jest za duzo.
Samych ofert, ze wzgledu na nieuregulowany rynek, mamy setki
tysiecy. Do tego zawite procesy komunikacyjne (wiele zapytan
sktadanych do wielu podmiotéw) i oczywiécie sam proces kup-
no-sprzedazy.

Na szczescie juz teraz mozna obserwowaé zmiane sposobu pre-
zentowania informacji o nieruchomosciach w ofertach. Odcho-
dzimy od metody “wszystko na raz’, na rzecz'szufladek” informar-
cyjnych. Klient wybiera tylko to, co go aktualnie interesuje. Nie
dekoncentruje sie. W zasiegu wzroku, oprécz tego, co niezbedne,
pozostaje jedynie mozliwos¢ kontaktu z ogtoszeniodawcq.

W kontakcie

Pandemia stata sie katalizatorem zmian w zakresie komunikaciji
i pracy zdalnej. Juz wezesniej wiele zespotéw pracowato zdalnie
badz hybrydowo, a telekonferencje byty czyms$ znanym. Pan-
demia to wzmochnita, ale jednoczes$nie narysowata drugi obraz
- potrzeby realnego kontaktu z drugim cztowiekiem.

Wirtualne prezentacje nieruchomosci, telekonferencje, wyko-
rzystywanie komunikatoréw — z tego nie zrezygnujemy. Jednak

wcale nie znaczy to, ze Narzedzia nie zastgpiq kontaktu osobi-
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stego, bo w niektérych sytuacjach po prostu jest on niezbedny.
Nadmierne przejScie do Swiata online uwydatnito jego ciemne
strony w postaci: odcztowieczenia komunikacji (szybko, skréto-
wo, jednowgtkowo), sptycenia relacji (czysto zadaniowe podej-
écie), utraty bliskosci (ograniczone oddziatywanie czynnikéw po-
zawerbalnych).

Szczegélnie w ztozonych procesach (a takim jest zakup lub sprze-
daz nieruchomosci, doradztwo inwestycyjne itd.) zyskiwaé na
wartosci bedzie czynnik ludzki. Mozliwos¢ osobistego zatatwienia
sprawy, adle przy okazji dosSwiadczenie zrozumienia, akceptaci,
bliskosci bedq nadal w cenie. Klienci na rynku nieruchomosci, po
pierwszych 2-3 miesigcach niepewnosci, zachowywali sie ,nor-
malnie”. Widaé byto potrzebe powrotu do starego schematu —
podania reki, rozmowy bez maseczki i braku wiszgcej nad gto-
wami katastrofy.

Podsumowujac, mysle, ze wyzwaniem bedzie umiejetnosé zo-
chowania umiaru w tym, z czym i w jokim wymiarze przejsé¢ do
Swiata online, a na ile zostac¢ przy spotkaniach bezposrednich.
Tu ktania sie klientocentryzm.

Mniej znaczy mniej, wiecej znaczy wiecej

Ostatniq rzeczqg, na jokg chciotbym zwréci€¢ uwage, a ktéra
wprost wynika z poprzednich, jest trend polegajgcy na stuchaniu
klienta. W konicu koncepcja klientocentryzmu, czyli umieszczania
klienta i jego intereséw w centrum uwagji, staje sie faktem. Przed
firmami staje wyzwanie w postaci zwiekszenia aktywnosci w ko-
munikacji i obdarowania atencjg nawet najmniejszych potrzeb
konsumentow. Nie tych wskazywanych wprost, np. w mediach
spotecznosciowych, ale tych, ktére zostanq zbadane w trakcie
pogtebionych analiz czy wywiadow.
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Otwiera sie perspektywa budowania witasnych spotecznosci
klientéw — amabasadoréw marki — ktérzy mogq dostarczag in-
formacje zwrotng, wptywajgc w ten sposéb na rozwaj firmy. Ci,
ktérzy nauczq sie rozumied, ze mniej znaczy mniej, o wigcej zna-
czy wiecej, bedqg w stanie szybko budowaé przewage konku-
rencyjnq. Ten trend mowi o jeszcze innej, rbwnie waznej rzeczy.
O tym, ze posrednik musi zmieni¢ punkt koncentracji — z oferty,
ktérq dysponuje, na klienta i zaspokojenia jego oczekiwan.
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Jak pandemia wptyneta na dziatania
marketingowe i potencjat wyszukiwan?

Jarostaw Niechwiadowicz

Digital Marketing Manager, Freedom Nieruchomosci

Freedom Nieruchomosci swojq dziatalnosé
opiera na dwéch gtéwnych filarach — posred-
nictwie w obrocie nieruchomosciami oraz budowaniu sieci fran-
czyzowej. Dziatania marketingowe sq prowadzone na trzech
ptaszczyznach, do réznych grup docelowych: do oséb checgeych
sprzedaé i kupi¢ nieruchomosé, do przysztych pracownikéw sieci
oraz do potencjalnych franczyzobiorcéw. Majg one jednoczesnie
wspdlny mianownik, ktérym jest budowanie profesjonalnego wi-
zerunku firmy zaréwno w oczach klientdw, jak i wspétpracowni-
kéw. Przyjrzyjmy sie wiec kolejno poszczegdlnym obszarom.

Zwiekszenie widocznosci marki w Internecie oparte jest w gtéw-
nej mierze na zaplanowanych dziataniach contentowych. Ich zo-
daniem jest z jednej strony wychodzenie naprzeciw potrzebom
uzytkownikéw, poprzez poruszanie tematéw, ktére pojawiajq sie
w ich zapytaniach i analizach trenddw, ale majg one réwniez na
celu zwiekszanie sity domeny i pozycjonowanie sie na okreslo-
ne frazy kluczowe. W tym celu korzystamy z narzedzi do analizy
SEO, przy pomocy ktorych wyszukujemy najczesciej poszukiwane
zapytania pojawiajgce sie w sieci, a nastepnie poréwnujemy je
z dziataniami konkurencji. Ma to na celu zwiekszenie pozycji tak,
aby to wtasnie do nas trafiali klienci poszukujacy rozwigzania
swoich problemadw.

Na poczqgtku 2020 roku liczba wejsé na strone znaczqgco wzro-
sta i ten trend powtarza sie co roku, cho¢ w tym byt wyrazniej-

szy. W momencie wybuchu pandemii zanotowaliSmy wyrazny
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spadek odwiedzin, ktéry wigzat sie z jednej strony z niepewnosciq
wobec dalszych wydarzen i Sledzeniem raczej tych biezqcych, a
z drugiej z utrudnieniamiw prezentacjach lokali, przewidywanym
spadkiem cen i zmianami w polityce kredytowej bankow.

Spadek byt jednak chwilowy i po kilku tygodniach lockdow-
Nnu zainteresowanie ustugami prefesjonalnych posrednikéw
istotnie wzrosto. We Freedom Nieruchomosci mierzymy to, zli-
czajqc liczbe wypetnionych formularzy kontaktowych, ktére
umieszczane sq zaréwno na stronach poszczegdlnych ofert
sprzedazy, jak i stronach informacyjnych, blogu oraz rézne-
go typu landing page’ach. Wzrost byt widoczny na formularzu
,Mam pytanie do oferty”.

Wypeiniony formularz
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Do wysokiego poziomu z poczqtku roku wrécita tez liczba kliknieé¢
w przycisk “‘Pokaz numer telefonu” i co istotne, nie spadta, jok to
bywato we wezesniejszych latach, a utrzymywata sie na podolb-
nym poziomie przez caty rok, az do swigt Bozego Narodzenia, gdy
z oczywistych wzgledow liczba odwiedzin nha naszej stronie byta
nizsza. Wzrost po Nowym Roku jest jeszcze wyzszy niz miato to
miejsce w latach ubiegtych.

Pokaz numer

Jesli chodzi o jakosciowq analize wyszukan, zmiona spowodo-
wana lockdownem jest wyraZznie zauwazalna. Zainteresowanie
mieszkaniami, po chwilowym spadku w okresie Scistego lock-
downu, dos¢ szybko wrdcito do normy i utrzymuje sie na w miare
statym poziomie.

[eep— 1
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O ile jednak przed epidemiaq to mieszkania cieszyty sie najwiek-
szym zainteresowaniem, tak po okresie, kiedy wiekszo$¢ z nas
byta zmuszona do pozostawania przez cate tygodnie we wtas-
nych czterech Scianach, aobok siebie, oprécz domowego zycia,
pojawity sie nagle biura rodzicéw i zdalne szkoty dzieci, zrobito
sie w hich zbyt ciasno. Wzrosto wiec zainteresowanie domami.
Dom, w sytuacji, gdy nie byto mozna wyjsé do miasta, do kina,
czy nawet na zakupy, dawat chociaz mozliwosé przebywania na
Swiezym powietrzu, w bezpiecznych warunkach. Absurdalny za-
kaz wchodzenia do lasu, zamkniete place zabaw, kiedy na dwo-
rze robito sie coraz cieplej, tylko to potwierdzaty.

Najwiekszy przyrost zarejestrowaliSmy jednak wsréd wyszukiwan
dotyczqcych dziatek, gdzie liczba odwiedzin na ofertach sprze-
dazy wzrosta niemal dwukrotnie. Za ten wzrost odpowiedzialni
sq prawdopodobnie inwestorzy, ktérzy wobec rosnqgcej inflacii
i pogarszajqcej sie sytuaciji gospodarczej kraju i Swiata, wtasnie
w dziatkach upatrywali najpewniejsze miejsce ulokowania kapi-
tatu. Rdwniez preferencyjne warunki dla oséb budujgcych domy
ekologiczne lub pasywne, co z kolei wiemy dzieki analizie zainte-
resowania tym tematem, mogty sie do tego przyczynic.

Unikalne odstony ofert dziatek w 2020 roku
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Drugi aspekt naszej dziatalnosci, czyli rozwéj sieci franczyzo-
wej, po chwilowym zatrzymaniu réwniez odnotowat wzrost za-
interesowania. Przyczynito sie do tego natozenie kilku kwestii.
Pogarszajgca sie sytuacja ekonomiczna i gospodarcza, kiedy
nieruchomosci okazaty sie najbezpieczniejszg forma lokowania
kapitatu zwiekszyty zainteresowanie obrotem. W momencie, kie-
dy ze wzgledu na ograniczenia i niepewnos¢ sytuacii, rosto zapo-
trzebowanie na ustugi profesjonalistéw, otwarcie wtasnego biu-
ra nieruchomosci mogto wiec okazaé sie dobrym posunieciem.
Z kolei w czasiekiedy wiele firm upadto, a ludzie stawali w obliczu
utraty pracy wejscie na rynek w modelu franczyzowym umozli-
wiato skrécenie procesu przygotowan i szybszy start.

‘l ;ﬁn:\q \affé&

=}' & o

fA

Nowe kontakty
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Najwazniejsze wnioski:

Technologie komunikacyjne, miedzy innymi spotkania online, nie
zdaty egzaminu. Napotkaty zbyt duzy opdr ze strony klientéw, dia
ktérych ciagle bezposredni kontakt jest najwazniejszy

Posrednik zyskat nowy obowigzek — oprécz tego, ze zapewnia
bezpieczenstwo transakcji, teraz musi rowniez dbac o zdrowie
swoich klientéw

Rosnie znaczenie szybkiego i umiejetnego weryfikowania zdol-
nosci kredytowej potencjalnych kupujacych

W trudnych czasach rosnie udziat w sprzedazy poza popularny-
mi kanatami. Oferty znajdziemy miedzy innymi w mediach spo-
tecznosciowych, prasie lokalnej, czy w zwyktym obiegu towarzy-
skim

Rosnie znaczenie umiejetnosci miekkich, zaréwno wsréd po-
Srednikéw, jok i samodzielnych sprzedajgcych. Komunikacja
z klientem staje sie coraz wazniejsza

Bezsprzecznie zmierzamy w strone umiejetnego zarzgdzania
danymi — big data i machine learning na dobre zadomowiq sie
w branzy nieruchomosci

Coraz wiecej znaczy¢ bedzie uwaznosé i wyczulenie na potrzeby
klienta
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Biznes w czasie pandemii

Czy kryzys powinien co$ zmieniaé w mysleniu o witasnym
biznesie w nieruchomos$ciach?

Agnieszka Dgbrowska
Dyrektor Franczyzy Freedom Nieruchomosci

Ten kryzys jest wyjatkowy i trudno dawac radly,

ktére mogtyby uchroni¢ przed jego wptywem
prowadzony biznes. Nawet kilka nég biznesowych i dywersy-
fikacja przychoddéw podczas tego kryzysu nie sprawdzita sie
w kazdym przypadku. Przedsiebiorca mégt dziata¢ w obsza-
rach takich bizneséw, ktére albo zostaty wrecz zamkniete lub
dziatalno$¢ tak mocno ograniczona, ze przychody nie pokry-
wajq kosztow, nie mowiqc juz o zyskach.

Przy biznesie takim jak biuro nieruchomosci znaczenie mia-
to przede wszystkim szukanie rozwiqzan, ktére pozwolityby
prowadzi¢ biznes pomimo obostrzen i tak np. prezenta-
cje online, wirtualne spacery, wykorzystanie systemoéw do
podpisu elektronicznego. Wazna byta réwniez zdalna pra-
ca z zespotem, zwtaszcza w przypadku spotkan sprzedazo-
wych i szkolen.

Czy w 2020 roku otwieranie nowego biznesu byto
bardziej nerwowe niz w latach ubiegtych?

Agnieszka Dgbrowska: Pierwsze tygodnie lockdownuzjedenstrony
wstrzymaty decyzje o uruchomieniu wtasnego biznesu, z drugiejzas
pojawita sie spora grupa osdb zainteresowanych informacjami
na temat prowadzenia biura nieruchomosci. Zainteresowani
mieli wiecej czasu na to, zeby doktadnie pozna¢ model biznesowy,
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proces uruchomienia biura i kluczowe elementy zwigzane z jego
prowadzeniem. finalnie przetozyto sie na podpisanie kilku nowych
uméw franczyzowych w Il potowie roku.

Mariusz Stoltmann
Dyrektor Oddziatu Freedom Nieruchomosci

Gdansk Centrum

‘ ; ' Moja decyzja o wspotpracy z Freedom zostata
podjeta na poczatku roku, wiec caty lockdown nie wptynat ja-
ko$ znaczgco na procesy decyzyjne, jednak spowolnit w du-
zym stopniu procedury zwigzane z rozpoczeciem dziatalnosci
- zatatwianie formalnosci, uzyskanie pozwolen itp. Wszystko
wydtuzyto sie w czasie. Czy pandemia ostudzita jako$ moje
zapedy? Generalnie, ryzyko prowadzenia biznesu jest zawsze.
A kryzys ten postrzegatem bardziej joko szanse.

Czy nieruchomosci sg branzqg ryzykownqg?

Mariusz Stoltmann: Aktywa nieruchomosci zawsze byty
bezpiecznq przystaniq w czasach kryzysu. Nie oznacza to jednak,
ze pandemia nie dotknie réwniez tego rynku. Zapewne odczujemy
to, ale w nieco innym zakresie — zmieni sie struktura sprzedajqcych
i kupujagcych, co wptynie na wielkos¢ podazy i popytu. Finalnie,
w dtuzszejperspektywie moze to oczywiscie skutkowac obnizeniem
cen, jednak sq to jedynie prognozy. Rynek nieruchomosci ma
nieco wiekszq inercje jezeli chodzi o reagowanie na kryzysy.

Branza nieruchomosci, tak jak kazda inna, podlega cyklicz-
nym wahaniom koniunkturalnym. Co wiecej, wielu specjalistéw
z branzy przewidywato recesje, spowodowang miedzy innymi
powiekszajgcym sie zadtuzeniem gospodarek w stosunku do
Swiatowego PKB. Kryzys zatem wisiat w powietrzu. Oczywiscie
nikt nie przewidywat pandemii, jednak jest ona tak naprawde
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katalizatorem tego, co i tak sie miato wydarzyé. A szanse widze
raczej z perspektywy modelu biznesowego jaki oferuje Freedom
Nieruchomosci, czyli przede wszystkim wsparcie w procesie
sprzedazy nieruchomosci. Tym bardziej w czasie kryzysu takie
dziatanie ma sens, a on sam tak naprawde daje nam na tym
polu wiele wiecej szans niz zagrozen — tak dziata rynek inwesty-
cyjny. Aczkolwiek nieruchomosci postrzegane joko aktywa sq
réwniez bardzo atrakcyjne dla inwestoréw.

Marcin Rybattowski
Menadzer ds. Rozwoju Sieci Freedom Nieruchomosci

Jak pokazaty ostatnie miesiqce, rynek nieru-

- chomosci wykazat sie duzq odpornosciq na
warunki dyktowane przez pandemie. Pomimo chwilowej stag-
nacji w marcu i kwietniu rynek szybko ruszyt i wrdécit do sta-
nu sprzed lockdownu. Chwilowe przeczekanie byto naturalng
reakcjq inwestoréw i klientéw indywidualnych. Aktualnie rynek
nieruchomosci wrécit do poprzedniego poziomu i — w zalez-
nosci od regionu Polski — mozemy zaobserwowad¢ nieznaczne
spadki, stabilizacje, ale tez wzrosty w obrocie i cenach nieru-
chomosci. Doskonatym barometrem nastrojéw oraz postrze-
gania rynku nieruchomosci jako stabilnego jest zauwazalne
obecnie i naprawde duze zainteresowanie ofertq franczyzowq
ze strony branz, ktére najbardziej ucierpiaty w czasie pande-
mii. Naszymi kandydatami sq obecnie w duzej mierze osoby
dziatajgce do tej pory w branzy finanséw, ubezpieczen czy
turystyki. Rok 2021 prognozujemy jako kontynuacje obecnych
trendoéw na rynku, z zauwazalnym wzrostem zainteresowania
rynkiem nieruchomosci.
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Co stoi za sitg nieruchomosci? Co wptywa na to,
Ze nie stabng nawet wobec tak trudnej sytuaciji
na swiecie?

Marcin Rybattowski: Gtéwnym czynnikiem przemawiajgcym za
sitq i postrzeganiem rynku nieruchomosci joko bezpiecznego jest
jego stabilno$é. Wielu inwestoréw oraz klientéw indywidualnych
lokuje obecnhie w nieruchomosciach swoje oszczednosci, ucie-
kajac od niedochodowych lokat. Rok 2020 zmusit nas do zmiany
podejscia i sposobdw dziatania na wielu ptaszczyznach. Po okre-
sie adaptaciji i dostosowaniu sie do obecnych czaséw okazato sie,
ze mozemy dziata¢ tak samo skutecznie. W 2020 rynek wynajmu
w szczegdlnosci w odniesieniu do duzych miast mocno sie uszczu-
plit, ale jednoczesnie zdecydowanie wzrosto zainteresowanie dziat-
kami, domami i mieszkaniami z ogrédkiem czy wiekszym tarasem.
Nasze biura, ktére w odpowiednim czasie zareagowaty na te zmior-
ny, odnotowywaty Swietne wyniki sprzedazowe.

O czym nalezy pamietaé, planujgc witasny biznes
w 2021 roku?

Marcin Rybattowski: W 2021, myslac o wtasnym biznesie, przede
wszystkim powinniSmy sie zastanowi¢ nad tym, w jakiej branzy
chcemy dziata¢ i jak branza ta radzi sobie w obecnych czasach.
Nie ma tu sprawdzonego przepisu, jednak mimo wszystko powin-
nismy wybierac stabilne biznesy, ktére do tej pory bronity sie przed
wptywem rynku i nie generowaty duzych strat dia wtascicieli.

Uwazam, ze branza nieruchomosci jest dobrym pomystem za-
réwno na otwarcie nowego biznesu, jak i dla dywersyfikaciji
obecnie prowadzonych dziatalnosci poprzez dodanie stabilnego
filaru dla swojej firmy.
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Rynek Nieruchomosci

dr Piotr Wasyluk

Pracownik naukowy, politolog i filozof, specjo-
lista i praktyk w zakresie projektowania ustug
oraz praktycznej analizy trendéw; wiasciciel fir-
my: Wasyluk — projektowanie kreatywne; redaktor profili FB: Dra-
gonfly perspective i Robie projekt.

Wstep

Branza nieruchomosci ma sie dobrze. Na swiatowych rynkach
notowane sq dwucyfrowe wzrosty, inwestorzy powiekszajq swo-
je aktywa. To daje podstawy do optymizmu, jesli chodzi o przy-
sztos¢ sektora.

Dobra koniunktura dzis nie powinna jednak prowadzi¢ do przeko-
nania, ze taka sytuacja bedzie trwac wiecznie. Predzej lub pdZzniej
branza nieruchomosci bedzie musiata zmierzy¢ sie z wyzwanio-
mi, ktére okresla nie tylko kierunek jej rozwoju, ale wptyng réwniez
na zmiany w innych sektorach gospodarki. Cho¢ dzisiaj trudno
przewidzied, jokie zjawiska bedq wptywaty na te transformacije,
warto zastanowi¢ sie nad mozliwymi scenariuszami.

Najwazniejszym czynnikiem wydaje sie by¢ kryzys klimatyczny.
Innym waznym aspektem jest rozwéj technologii cyfrowych. Ich
integracja z rynkiem nieruchomosci i samymi nieruchomo$-
ciami staje sie powoli gtdwnym priorytetem dla przedstawicieli
branzy. W szczegdlnosci tych, ktérzy chcq lepiej zaspokajac po-
trzeby klientéw oraz zwiekszaé¢ wydajnosé. Nalezy wiec sie przy-
gotowac sie na coraz szybsze tempo zmian w tym obszarze oraz
konsekwencije, ktére sie z tym wiqgza.
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Na ksztatt rynku nieruchomosci bedaq réwniez wptywac procesy
demograficzne i dynamika populacyjna. Zmiany w tym obsza-
rze (starzenie sie spoteczenstw, luka generacyjna, procesy ur-
banizacyjne, etc.) dokonujq sie nie tylko szybciej niz kiedykolwiek
wcezesniej, ale réwniez na skale dotqd niespotykana. Aby temu
sprostac, branza nieruchomosci bedzie potrzebowata nie tylko
wiedzy o kierunkach i konsekwencjach proceséw demograficz-
nych, ale réwniez nowych narzedzi, ktére pozwolq te zmiany wy-
korzystacg.

Zastanawiajgc sie nad globalnymi czynnikami, ktére wptynag na
rozwéj branzy nieruchomosci, nie sposéb pomingé pandemii
COVID-19, ktéra juz spowodowata wiele trwatych zmian w my-
$leniu. Zmian, ktére okreslq kierunki rozwoju i wptyng na zmiane
potrzeb, oczekiwan i nawykéw konsumentdw, co spowoduje ko-
nieczno$¢ zmiany strategii dziatania branzy.

Metodologia

Prezentowana analiza najwazniejszych trenddw w branzy
nieruchomos$ci ma charakter jakoSciowy. W opracowaniu
przyjeto metodyke odwotujaca sie do analizy danych jo-
koSciowych i korzystajgcq z metod heurystycznych. Ich isto-
tq jest formutowanie pytan i hipotez. Zatozenie, ze myslenie
w kategoriach trendéw nalezy do myslenia opcjami, mozli-
wymi scenariuszami. Dlatego badanie zjawisk z perspektywy
trendéw ma zawsze charakter subiektywny, a dobdr kryte-
ridw oceny zjawisk i proceséw jest arbitralny i zalezy od war-
tosci, ktére zostaty uznane za kluczowe przez autora analizy.
Nalezy jednoczesnie pamietad, ze wyobrazenie tego, co moze
sie zdarzy¢ w przysztosci, opiera sie na faktycznej podstawie,
ktérq stanowiq empirycznie mozliwe do stwierdzenia sygnaty
zmian.
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W przygotowanej analizie przyjeto socjologiczne rozumienie
trendu, zgodnie z ktérym oznacza on tendencje, trajektorie zmian.
Zgodnie z tym, trend potraktowano jako proces, dzieki ktéremu
dochodzi do zmiany okreslonej sfery rzeczywistosci lub przemia-
ny catego systemu, a jego pojawienie sie generuje okreslone
prawidtowosci. O powstaniu trendu mozna mowic, kiedy poje-
dyncze zdarzenia i zjawiska uktadaja sie w serie, tworzgc nowq
strukture, ktéra wkracza w dotychczasowy porzqdek rzeczy i pro-
wadzi do jego stopniowej zmiany. Pojawienie sie trendu wiqgze sie
réwniez ze zmiang w sposobie myslenia i dziatania, a niekiedy
z transformacjq sposobu funkcjonowania okreslonej struktury
organizacyjne;j.

Przygotowanie opracowania polegato na analizie sygnatéw,
czyli bardziej lub mniej widocznych wskaznikéw zmian (produk-
téw, ustug, rozwiqzan, idei, etc.). Sygnaty zmian zostaty poddane
interpretacii, ktéra polegata na poszukiwaniu podobienstw mie-
dzy nimi oraz mapowaniu ich zgodnie z przyjetymi kryteriami. Na
tej podstawie zidentyfikowano prezentowane w opracowaniu
trendy. W przygotowaniu prezentowanego zestawienia trendéw
wykorzystano rowniez dane iloSciowe, ktére postuzyty jako obiek-
tywne tto dia analiz jokosciowych.

Prezentowane zestawienie jest prébq wskazania mozliwych
konsekwencji globalnych proceséw, ktére mogq decydowad
o kierunkach zmian w branzy nieruchomosci. Jest jednoczesnie
wskazaniem mozliwosci, kryjgcych sie za nowymi zjawiskami,
pojawiajgcymi sie na rynku nieruchomosci oraz w obszarach
z nim powigzanych. Nalezy traktowac je jako przewodnik po naj-
nowszych trendach w branzy nieruchomosci, ktére mogq postu-
zy¢ jaoko materiat do tworzenia scenariuszy lub do projektowar
nia konkretnych rozwigzan. Powinny one stac¢ sie inspiracjg dla
wszystkich, ktérzy nie chcqg pozostawac w tyle.
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OBSZAR:

Miasto
postpandemiczne.
Rynek nieruchomosci
w obliczu wyzwan.




Miasta zawsze wykazywaty niezwyktq zdolnosé dostosowywa-
nia sie do rozmaitych wyzwan. Mozna przyjqc, ze to witasnie wy-
zwania oraz czesto zwiqzane z nimi kryzysy, stawaty sie dia miast
akceleratorami rozmaitych innowacji spotecznych, technolo-
gicznych i ekonomicznych. Wspétczesnie takim wyzwaniem jest
niewqtpliwie pandemia koronawirusa (COVID-19). Coraz wyraz-
niej widag, ze wywotuje ona trwate zmiany w architekturze miast.
Zaréwno w ich tkance materialnej, jak i spotecznej. Coraz czesciej
maowi sie tez o miastach post-pandemicznych, ktére przeobra-
zajq sie zgodnie z rytmem pandemii, dostosowujqc sie do narzu-
conych przez niq regut.

Cho¢ trudno przewidzie¢ dtugofalowe skutki zmian, juz teraz wi-
dag, ze pandemia wywotata wiele istotnych zmian. Przyspieszyta
wiele procesow, ktére rozpoczety sie wczesniej, zapoczgtkowata
réwniez wiele zjawisk nowych. Jedno jest dzisiaj pewne. W per-
spektywie zagrozen, ktére znamy i ktérych mozemy sie spodzie-
waé (na przyktad szybko postepujacych zmian klimatycznych),
miasta muszq i bedq sie zmieniaé, dostosowujgc sie do potrzeb
i oczekiwan zamieszkujgcych je ludzi.

W dzisiejszym krajobrazie miast pojawia sie wiele interesujacych
zjawisk, ktére mogq zmienic rynek nieruchomosci w kolejnych la-
tach. Juz dzisiaj wida¢ wyraznie, ze wiele dziatan koncentruje sie
na dostosowywaniu nieruchomosci do wspdtczesnych wyzwan,
takich jak pandemia COVID-19, ale rowniez narastajgcego kryzy-
su klimatycznego.

Zgodnie z dostepnqg wiedzq o rozprzestrzenianiu sie COVID-19,
wirus tatwiej przenosi sie¢ w pomieszczeniach zamknietych, niz
przestrzeniach otwartych. Kwestie bezpieczeristwa sprawiag, ze
zwiekszy sie zapotrzebowanie na nieruchomosci (domy, bloki,
sklepy, biura, etc.) ,bezpieczne”, czyli takie, ktére ograniczq moz-
liwosé transmisji wirusa. Oprécz rozwigzan analogowych (efek-
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tywna filtracja powietrza, utatwienia higieniczne, etc.) pojawiaé
sie bedq cyfrowe systemy zarzqdzania bezpieczeristwem. Coraz
czescie] méwi sie, ze jednym ze skutkéw pandemii bedzie zwiek-
szony nacisk na bezpieczenstwo zdrowotne, a to z kolei doprowo-
dzi do pojawienia sie nowych ustug i technologii (np. technologie
bezdotykowe, aplikacje, czujniki, etc.), ktére to bezpieczeristwo
zapewniq. Bedq one zarzqdzaé rozmaitymi procesami, informu-
jac i dbajac o przestrzeganie procedur zdrowotnych. W niedo-
lekiej przysztosci moze sie tez okazad, ze zapewnienie poczucia
bezpieczernstwa moze stac sie jednym z istotniejszych kryteriow
wyboru nieruchomosci, a w konsekwencji Zzrodtem przewagi
konkurencyjnej firm dziatajgcych w branzy nieruchomosci. Nowe
budynki z zaawansowanymi systemami bezpieczeristwa bedq
miaty przewage nad starszymi nieruchomosciami.
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TREND: Suburbanizacja

Kolejnym wyzwaniem dla branzy nieruchomosci, przyspieszo-
nym przez pandemie COVID-19 jest zjawisko suburbanizacji. Od
potowy lat dziewiecdziesiqtych miasta przeszty olbrzymiq ewo-
lucje. Procesy urbanizacyjne, ktére stanowity gtéwny czynnik ich
transformacji koncentrowaty sie przede wszystkim na centrach
miast. W ostatnich latach proces ten powoli zaczqgt sie odwracag.
Dzisiaj to nie centra miast stanowiqg gtéwny cel proceséw urba-
nizacyjnych, ale przedmiescia, ktére zasiedlane sq coraz czesciej
przez tych, dla ktérych centra miast przestaty by¢ atrakcyjne.
Do procesu opuszczania centréw miast przyczynita sie gtéwnie
pandemia COVID-19 (choé proces ten rozpoczat sie znacznie
wczesniej i byt spowodowany raczej procesami demograficzny-
mi i bytowymi), ktéra stata sie jego gtéwnym akceleratorem.

Punktem zwrotnym okazata sie praca zdalna, do ktérej zmuszo-
nych zostato wielu pracownikéw. Wiele miejsc pracy (g’réwnie
biurowej), ulokowanych najczeséciej w centrach miast, opusto-
szato, a pracownicy przeniesli swojg aktywnosé zawodowq do
wtasnych domow. Proces ten okazat sie decydujacy w mysle-
niu o nieruchomosciach. Niektérzy pracodawcy zaczeli myslec
o uelastycznieniu modelu pracy, inni zaczeli méwi o powrocie do
tzw. ,modelu hub and spoke”, ktéry polega na przenoszeniu ma-
tych biur do przedmiesé.

Procesy suburbanizacyjne niosq ze sobqg wiele nowych wy-
zwan. Jednym z gtdwnych sq dojazdy, ktdre dzisiaj okazujq sie
problematyczne, gtéwnie ze wzgledu na czas spedzany w Srod-
kach transportu oraz staby rozwdj infrastruktury przedmiesé.
Jednak wielu analitykéw wskaozuje, ze coraz wiecej mieszkan-
cow miast bedzie starato sie znalezé prace wtasnie w Srodowi-
skach podmiejskich (dotyczy to gtéwnie pokolenia millenialséw).
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Utrzymanie tego trendu bedzie jednak zalezato od wielu czynni-
kéw, przede wszystkim od mozliwosci zapewnienia przez przed-
miescia miejskiego stylu zycia, od zapewnienia konkurencyjnych
cen podmiejskiego zycia a takze od rozwoju systemu komunikar-
cyjnego.
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TREND: Hipsturbia

Nastepstwem procesdéw suburbanizacyjnych moze by¢ zwigk-
szenie atrakcyjnosci podmiejskich nieruchomosci, a w konse-
kwenciji zwiekszony popyt na podmiejskie powierzchnie biuro-
we, ale tez na mieszkania i domy (przede wszystkim domy do
wynajecia). Jednym z trendéw $cisle zwiqzanych z procesa-
mi suburbanizacyjnymi jest hipsturbia, czyli replikowanie na
przedmiesciach miast dzielnic miejskich (gtéwnie przez mille-
nialséw, ktérzy zaktadajgc rodziny, poszukujq tanszych lokalizo-
cji na obrzezach miast). Hipsturbia to przedmiescia, oferujgce
wszystkie udogodnienia odstepne w miastach (sklepy, restaura-
cje. miejsca rekreacii i sportu, etc.). Hipsturbia przyczyniajq sie do
transformacji miast w struktury pierscieniowe — miasto i usytu-
owane na jego obrzezach, dobrze skomunikowane, ,fajne przed-
miescia’. Sitaq napedowq hipsturbii jest staty doptyw mtodych
ludzi, gtéwnie dobrze wykwalifikowanych pracownikéw, ktérych
wabiq atrakcyjne oferty pracy. Konsekwencjag powstawania hip-
sturbii jest przenoszenie sie wielu firm na obrzeza miast, ale tez
odtwarzanie ekosysteméw miejskich w mniejszej skali. Atrakcyj-
nos¢ hipsturbii to przede wszystkim niskie koszty zycia, przy utrzy-
maniu wszystkich udogodnien zycia miejskiego.

Procesy suburbanizacyjne sq napedzane przede wszystkim
przez przedstawicieli pokolenia millenialséw. Jednak nie tylko
oni wyznaczajq wspétczesne trendy miejskie. Wielu analitykéw
wskazuje, ze kolejna dekada bedzie nalezata do pokolenia ,,2”,
ktérego najstarsi reprezentanci przekraczajg dzi§ 20 lat. Poko-
lenie ,Z” to niezwykle liczna generacija, ktérej catkowitg wielkos§é
szacuje sie na 18 miliarda ludzi (24% $wiatowej populacji). To oni
w hiedalekiej przysztosci ksztattowaé bedq obraz spoteczny i go-
spodarczy $wiata. Pokolenie ,Z” to pokolenie cyfrowe (generacija
ery cyfrowej), ktére jest najwiekszym konsumentem smartfonéw
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i kont w mediach spotecznosciowych. Jest to réwniez pokolenie
niezwykle mobilne i silnie zaangazowane w problemy globalne
(m. in. kryzys klimatyczny). Szacuje sie, ze wchodzqcy na rynek
pracy przedstawiciele pokolenia ,Z” bedq liderami przemian pro-
-klimatycznych we wszystkich obszarach aktywnosci. Niewatpli-
wie wptynie to na ksztatt Swiata, joki znamy dzisiai.

Inaczej niz poprzednie generacje, ,Zetki® zmieniq wiele zatozen
i oczekiwan zwiqzanych z organizacjq spoteczng, technologiq
czy zyciem gospodarczym. Pokolenie ,,2” bedzie przyzwyczajone
i przywigzane do ekonomii wspétdzielenia, modeli subskrypcyj-
nych, transportu publicznego i mikromobilnosci. Dzieki ,Zetkom”
zmieni sie nie tylko architektura miast, ale réwniez charakter nieru-
chomosci komercyjnych (np. hoteli, ktére bedq budowane wedle
formuty maty pokdj hotelowy, ale duza przestrzen wspdlna — ,Zet-
ki” wolg budowa€ relacje spoteczne, zamiast siedzie¢ samotnie w
pokojach hotelowych; tzw. model ,Friends” lub ,hotel jok hostel”).
Bedq one musiaty uwzglednia¢ rozwigzania technologiczne oraz
przestrzenie wspdlne stuzqce budowaniu relacji. Beda musiaty byé
réwniez bardziej spersonalizowane.

Prawdopodobnie to wtasnie ,Zetki” bedq tworzy¢ grupe nabyw-
cow, ktérq juz dzis okresla sie pokoleniem wynajmu. Wedtug
platformy CNBC popyt na mieszkania i domy do wynajecia jest
najszybciej rozwijajacym sie trendem w branzy nieruchomosci.
Trend ten spowodowany jest gtéwnie przez rozwdj cyfryzacii
i technologizacji w branzy nieruchomosci. Wptywajq na niego
réwniez zmiany demograficzne oraz transformacja rynku pro-
cy. Wspdtczesny najemca zwiekszyt swoje oczekiwania wobec
nieruchomosci. Chce mie¢ dostep do przestrzeni lepiej zorga-
nizowanych, zawierajgcych najnowszqg technologie (tzw. ,cy-
frowe doswiadczenie najemcy’, ktére sprowadza sie do mozli-
wosci sterowania przez uzytkownika urzqdzeniami — Swiattem,
temperaturg, etc.). Pojawienie sie ,pokolenia wynajmu’ juz dzis
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wptywa na rynek nieruchomosci. Dzieki niemu zwieksza sie pre-
sja na zapewnienie cyfrowych doswiadczen najemcdéw, a takze
uelastyczniajq sie umowy najmu. Ostatecznie zas zmniejszajq sie
koszty obstugi operacyjnej transakcji (dzieki digitalizacji). W dtuz-
szej perspektywie trend ten przyczyni sie prawdopodobnie
do szybszego rozwoju inteligentnych budynkéw i technologii
platformowych (dzieki temu coraz wiecej firm z branzy nieru-
chomosci bedzie koncentrowaé sie na zarzgdzaniu i obstudze
platformowej).

Udogodnienia w wynajmie mieszkan. Na rynku pojawia

sie coraz wiecej rozwiqgzan utatwiajgcych wynajem
nieruchomosci. Aplikacja ,Zenly” to narzedzie utatwiajgce
wyszukiwanie ofert mieszkan na wynajem, ktére eliminuje
wszystkie stabosci dotychczasowych aplikacji. Zenly zapewnia
wiele opcji wyszukiwania, przewodniki wideo, wykazy cen oraz
podreczna mape lokalizacji nieruchomosci. Aplikacja pozwala
réwniez w fatwy (bez posrednikéw) sposob zaplanowac wizyte
W wybranej nieruchomosci.
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TREND: Miasta 15-minutowe

Interesujacym trendem, ktéry wptywa na wspoétczesne trans-
formacje miejskosci, sq tzw. miasta 15-minutowe. Sg one kon-
sekwencjq koncepciji rozszerzonej urbanizacji, czyli planowania
miejskiego, ktérego celem jest wzmocnienie integracji trzech
aspektéw planowania miast: ram czasowych, uczestnictwa
i technologii. Celem tworzenia miast 15-minutowych jest two-
rzenie bardziej dynamicznych i zintegrowanych spotecznosci.
Koncepcja miasta 15-minutowego to wizja miasta, ktére zapew-
nia mieszkancom mozliwos¢ realizacji wszystkich podstawo-
wych potrzeb w 15 minut (od wyjscia z domu pieszo lub na ro-
werze). Koncepcja miasta 15-minutowego realizowana jest przez
optymalizacje planowania urbanistycznego, ktére sprowadza
sie do zwiekszenia zageszczenia obszaréw miejskich. Traktowar-
na jest ona czesto jako proba przeciwdziatania procesom sub-
urbanizacyjnym. Gtéwnym celem tej koncepcji jest utrzymanie
mieszkancéw w granicach miast przez zwiekszenie udogodnien

zyciowych.

Kolejnym wyzwaniem wptywajacym na przeobrazenia miast jest
kryzys klimatyczny. Ma on réwniez coraz wiekszy wptyw na bran-
ze nieruchomosci. Zwiekszenie intensywnosci negatywnych
konsekwencji zmian klimatu sprawia, ze branza nieruchomosci
bedzie zmuszona bardziej niz dotychczas uwzgledniac ryzyko kli-
matyczne w podejmowanych dziatanioch. Aktywnosé branzy
nieruchomosci koncentrowaé sie bedzie przede wszystkim na
poprawie efektywnosci wykorzystania zasobow i promowaniu
rozwiqzan chronigcych srodowisko, a takze na wypracowywa-
niu rozwigzan wzmachnidjgcych odpornosé nieruchomosci na
negatywne skutki kryzysu klimatycznego. Juz dzi§ branza nieru-
chomosci (gtéwnie branza budowlana) oferuje coraz wiecej roz-
wiqzan, ktére wpisujq sie w koncepcje zrbwnowazonego rozwojul.
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Nowym trendem stato sie projektowanie i budowa doméw zero
emisyjnych czy nieruchomosci (doméw, a nawet catych osiedli)
odpornych na anomalie pogodowe (wysokq temperature, powo-
dzie i huragany).

Domy ,,zero netto”. Coraz bardziej popularne jest
budowanie domow opartych na zasadach zycia biofilnego,
charakteryzujgcych sie minimalnym sladem weglowym.
Wysitkiem projektantéw amerykanskich (Koto Design)

i angielskich (Planet Prefab) powstat projekt dwoch

domow o niemal zerowej emisji dwutlenku wegla (,zero
netto”). Domy o nazwach Yksi House i Piha House zostaty
zbudowane zgodnie z zasadqg zrOwnowazonego rozwoju

i zrbwnowazonego zycia.

Interesujgcym przyktadem minimalizowania negatywnego
oddziatywania na srodowisko jest projekt wiezowca
zaprojektowanego przez konsorcjum trzech firm (Xior Student
Housing NV, Mecanoo i DubbelLL). Budynek ma 28 kondygnaciji
i fgczy dwie dzielnice w Amsterdamie. Wiezowiec jest
przyktadem budownictwa zeroemisyjnego. Wykorzystuje
wode deszczowq do nawadniania roslin w publicznych
ogrodach zlokalizowanych w budynku i wokot niego oraz
panele fotowoltaiczne umieszczone na dachach i fasadach
do generowania energii elektrycznej. Dodatkowo budynek
miesci 30 domow dla senioréw, 120 mieszkan socjalnych oraz
duzq liczbe mieszkan studenckich.

Z koncepcjg zréwnowazonego rozwoju zwigzana jest idea in-
nowacji zero. Innowacja zero to wizja rozwoju, ktérej celem
jest przesuniecie akcentu z innowacyjnosci technologicznej
na spoteczna. To wizja Swiata, w ktérym wszystkie negatywne
dla cztowieka zjawiska (zaréwno srodowiskowe i spoteczne)
zostang zminimalizowane do zera. Prowadzi to do przewar-
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tosciowania obowiqzujacych koncepcji rozwoju oraz ,przesta-
wienia” dziatan innowacyjnych na aktywnosci, ktére chroniqg
Srodowisko oraz gwarantujq bezpieczenstwo jednostce i spo-
teczenstwu. Jednym ze sposobdw realizowania ,innowacji
zero” jest ograniczanie marnotrawstwa dzieki optymalizacji
zasobow.

Innowacja zero w znaczgcy sposéb oddziatywaé bedzie na
miasta. Dotychczasowe tempo ich funkcjonowania zacznie
sie stopniowo zmniejszaé (widaé to wyraznie w trakcie trwa-
nia pandemii COVID-19). Stopniowemu ograniczeniu bedq
ulegaty tereny inwestycyjne i ustugowe, zwieksza¢ sie za to
bedzie udziat miejskich otwartych terendw zielonych. Zmieni
sie réwniez struktura miejskiego transportu. Prywatny trans-
port osobowy przestanie by¢ traktowany priorytetowo i zo-
stanie zastgpiony przez mikromobilnosé (transport publiczny,
rowery, skutery, hulajnogi, etc.). W zwiqzku z tym wzrosng na-
ktady na infrastrukture sprzyjajaca mikromobilnosci (Sciezki
rowerowe, niskoemisyjny transport publiczny, etc.) oraz in-
westycje w ustugi powiqzane z mikromobilnosciq (aplikacje,
subskrypcyjne modele biznesowe, etc.). Rozw6j mikromo-
bilnosci wptynie na kierunki rozwoju branzy nieruchomosci.
Dostepnos¢ transportu publicznego, stacji dokujgcych czy
bliskos¢ $ciezek rowerowych moze podnosi¢ atrakcyjnosé
nieruchomos$ci. W niedalekiej przysztosci atrakcjg bedaq
udogodnienia dla zréwnowazonego transportu, a nie osied-
lowy parking.

Nie tylko mikromobilno$¢ bedzie podnosi¢ atrakcyjnosé nie-
ruchomosci. Coraz czesciej czynnikiem branym pod uwage
przez inwestoréw na rynku nieruchomosci staje sie obecnosé
miejsc, ktére umozliwiajq aktywnosé fizycznq lub kontakt z na-
turq (tzw. aktywne otoczenie). Pojawiajq sie gtosy, ze wysitek
fizyczny realizowany w sitowniach, maratonach etc., nie jest
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tak dobry dla naszego zdrowia, jak zwyczajne czynnosci zycio-
we (podobno wystarczy 20 minut codziennego marszu, zeby
zachowaé sprawnosé fizyczng). Podstawq aktywnosci zdro-
wotnej (zdrowego stylu zycia) staje sie subiektywne przeko-
nanie, ze aktywnosci, ktére sie podejmuje, przyczyniajq sie do
nabycia lub utrzymania dobrego stanu fizycznego, psychicz-
nego, ale tez dobrego samopoczucia spotecznego (spoiecz—
nej akceptacji). Mozliwosé samodzielnego rozpoznawania,
okreslania i realizowania wtasnych aspiracji i potrzeb oraz
wyboru sposobu zycia staje sie jednoczes$nie warunkiem op-
tymalizacji lub podnoszenia jakosci zycia. Z dbatosciqg o jakosé
zycia wzrasta jednoczesnie presja, by wzigé wiekszqg odpo-
wiedzialnos¢ za kierowanie swoim dobrostanem i zdrowiem
i unika¢ wszystkiego, co stanowi zagrozenie dla czerpania zo-
dowolenia z zycia. Coraz popularniejsze jest wykorzystywanie
infrastruktury miasta do tego, zeby realizowaé aktywnosci
fizyczne. Traktujemy miasta jako miejsce, w ktérym mozemy
poprawi¢ nasze zdrowie fizyczne i samopoczucie. Co wiecej,
na tej podstawie tworzq sie grupy, ktére tworzg swoiste kultury
zorganizowane wokot tych przestrzeni lub konkretnych aktyw-
nosci. Wykorzystywanie zasobéw miejskich (sciezek, parkéw,
etc.) do aktywnosci fizycznej przybiera coraz czesciej postaé
masowdq. Obecnos¢ lub bliskos¢ infrastruktury umozliwiajgcej
aktywno$¢ fizycznqg moze staé sie czynnikiem decydujgcym
0 wyborze nieruchomosci.
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Whnioski:

Zapewnienie poczucia bezpieczeristwa moze staé sie jednym
zistotniejszych kryteriéw wyboru nieruchomosci

Postepujacy proces opuszczania centréw miast moze tylko no-
bra¢ predkosci

Popularnosé zdobywa model pracy HUB&SPOKE, tj. przenoszenie
matych biur na przedmiescia

Na przedmiesciach miast mamy do czynienia z replikacjq ich
centrow w postaci samowystarczalnych dzielnic

Decydujgce znaczenie odgrywa pokolenie ,Z°, ktére jest przy-
wigzane do ekonomii wspdtdzielenia, modeli subskrypcyjnych,
transportu publicznego i mikromobilnosci

Pojawia sie potrzeba tworzenia bardziej dynamicznych i zinte-
growanych spotecznos$ci

Nastepuje przesuniecie akcentu z innowacyjnosci technolo-
gicznej na spoteczng

Coraz wiekszego znaczenia nabiera koncepcja ,aktywnego
otoczenia” w miejsce zabudowanych sitowni, boisk etc.
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Inwestowanie w zycie spoteczne staje sie jednym z kluczowych
czynnikéw zarzgdzania w skali mikro i makro. Coraz czesciej
wskazuje sie tez, ze witasciwa polityka spoteczna utatwia zarzg-
dzanie zmiang spoteczna. Sprzyja ona réwniez poprawie funk-
cjonowania jednostek w spoteczenstwie. Inwestycje w zycie spo-
teczne utatwiajq dostosowanie sie grup i jednostek do wyzwan
wynikajacych ze zmian zachodzgcych w Swiecie. Pozwalajq lepiej
reagowac na te wyzwania i dostosowywaé modele zarzgdzania
do specyfiki lokalnej czy regionalnej. Mozna wiec powiedziec, ze
celem skutecznej polityki spotecznej jest budowanie ,spotecznej
zasobnosci”.

Seth Godin, specjalista od marketingu relaciji, definiuje bogactwo
nie przez pryzmat posiadanych débr, ale mozliwosci wyboru,
ktory stoi przed wspodtczesnym cztowiekiem. Wedtug niego, bo-
gactwo to mozliwosé wyboru w sytuaciji, w ktérych dysponuje-
my zasobami dajgcymi nam mozliwo$¢ robienia czegos$ wiecej,
niz przetrwanie. Zrédtem tak rozumianego bogactwa jest wiec
posiadanie odpowiedniej ilosci czasu, jedzenia, zdrowia i doste-
pu do wszystkich udogodnienn oferowanych nam przez kulture
i cywilizacje. Jesli wiec kultura zapewnia cztowiekowi dostep do
zasobow, przyczynia sie do tego, ze rosnie jego bogactwo. Tak
definiowane bogactwo przektada sie na mozliwosé wyboru od-
powiednich strategii zyciowych oraz skuteczne kierowanie wtas-
nym zyciem. Wyzwaniem wspoétczesnosci jest dzis znalezienie
wtasciwej odpowiedzi na wielo$¢ strategii zyciowych wybiera-
nych przez ludzi. To one moggq stac¢ sie w niedalekiej przysztosci
generatorami kluczowych trendéw spotecznych.

Kreatywnos$¢ i innowacyjno$¢ najczesciej kojarzq sie ze swobo-
dag i spontaniczng aktywnos$cia. Warto jednak pamigtag, ze ich
akceleratorem mogq by¢ réwniez ograniczenia. W okresie pan-
demii COVID-19 jednq z najwiekszych ucigzliwosci byty ogra-
niczenia w dostepie do débr i ustug. Najlepszqg odpowiedziq
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na pojawiajqce sie w okresie pandemii deficyty byto ,wziecie
spraw we wtasne rece”. Eksplozja samodzielnego wytwarzania
i wykonywania byta niewgtpliwie metodq rekompensowania
wielu brakéw w zyciu codziennym. Stata sie réwniez sposobem
potwierdzenia wtasnej wartosci, a niekiedy zdobycia nowych
umiejetnosci. Warto zauwazyé, ze te ,rzemiesinicze” aktywnosci
Swietnie wpisaty sie w, rozwijajacy sie od kilkunastu lat, trend
zréb to sam (Do-It-Yourself).

Jednak to, co w przesztosci byto przede wszystkim domena
rzemiesinikéw, w okresie pandemii stato sie udziatem sporej
grupy amatoréw, ktérzy swojg mniej lub bardziej profesjo-
nalng aktywnos¢ rozwijali w rozmaitych obszarach. W cza-
sie pandemii aktywnosci w stylu ,zréb to sam” przestaty byé
tylko modnq aktywnosciq, ktérqg mozna pochwali¢ sie w me-
diach spotecznosSciowych. Nabraty wymiaru spotecznego
i wspdlnotowego. Staty sie inspiracjq do dzielenia sie wie-
dzqg i umiejetnosciami. Rzemiesinicza samodzielno§¢ umoz-
liwiata wiekszq personalizacje wytwarzanych produktow,
a mozliwosé $cislejszego dopasowania ich do indywidual-
nych potrzeb bedzie wptywata na decyzje zakupowe klien-
téw w réznych obszarach rynku. Zmusi to do przemyslenia
niektérych dotychczasowych modeli biznesowych i two-
rzenia rozwiqzan lepiej dopasowanych do indywidualnych
oczekiwan i potrzeb klientéw. Z catq pewnosciq wptynie to
réwniez na branze nieruchomosci, ktéra bedzie musia-
ta poszukiwaé nowych obszaréw i sposobéw zdobywania
oraz obstugiwania klienta poszukujgcego bardziej sperso-
nalizowanych i odpowiadajacych specyficznym formom
aktywnos$ci rozwiqzan.
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TREND: Wspolnoty dziatan

Dziatania oparte na mechanizmie dzielenia sie przyspieszyty
w okresie pandemii COVID-19. Niemal od poczqtku jej pojawienia
sie zaobserwowaé mozna powstanie sie inicjatyw spotecznych,
ktére dos¢ spontanicznie przyczynity sie do budowy poczucia
przynaleznosci do okreslonych wspdlnot. Wspdinoty, ktére (za
Etienne'em Wengerem) mozna nazwaé wspélnotami dziatan
(communities of Practice), staty sie zbiorowosciami, potgczo-
nymi wspdlnym celem lub okreslonymi zamitowaniami. Okres
pandemii przeksztatcit te wspdlnoty w grupy dziatajgce zgodnie
z ideq wspdtdzielenia i crowdsourcingu. Wobec wyzwania, jakim
okazata sie pandemia COVID-19, podstawowymi motywami ich
dziatania staty sie: wspdtpraca, wzajemnosgé, uczestnictwo i po-
moc. Natomiast gtéwnym wyznacznikiem ich funkcjonowania
byt wysoki poziom samoorganizacii, otwartos¢ oraz sktonnosé
do bezinteresownego dzielenia sie zasobami.

ldea wspdlnot dziotan ujawniata sie w wolontariackich akcjach
pomocowych czy oddolnych rozwigzaniach wspierajgcych utrzy-
mywanie i rozwijanie kontaktéw miedzyludzkich (aplikacje spo-
tecznosciowe i komunikatory). W powstawaniu tych grup mozna
dostrzec nowy trend, ktéry stanowi przeciwwage dla dominujg-
cego w ostatnich dekadach indywidualizmnu. Pandemia COVID-19
pokazata jak istotne jest inwestowanie w aktywnos$ci spoteczne
i obywatelskie, ktére odbudowujqg wspdlnotowos¢ i zbiorowq toz-
samosé. Odrodzenie wspdinotowosci (o ile bedzie miat charakter
trwaty) wywota zmiany w wielu obszarach naszego funkcjonowar-
nia, réwniez w sferze gospodarczej. Otworzy przestrzen dla wielu
nowych aktywnosci indywidualnych i zbiorowych, moze réwniez
skutkowa¢ pojawianiem sie nowych modeli biznesowych odwo-
tujacych sie do idei sharing economy czy crowdsourcingu. Tworzy
sie réwniez nowy obszar rozwoju rynku nieruchomosci.

Raport Rynku Nieruchomosci 2020/2021



Motorem tych zmian bedq prawdopodobnie reprezentan-
ci pokolenia ,Z". Przedstawiciele tej generaciji juz dzi§ zmienio-
ja charakter rynku nieruchomosci. Cechq charakterystyczng
,zetek” jest silna koncentracja na budowaniu relacji. ,Zetki” nie
sq samotnikami poszukujgcymi spokoju. Nawigzujg kontakty
i budujq sieci towarzyskie. Towarzysko$¢ przedstawicieli gene-
racji ,z° sprawia, ze pojawia sie zapotrzebowanie na nowe for-
my korzystania z nieruchomosci. Trendem silnie zwigzanym
zgeneracjq ,Z” jest pojawienie sie przestrzeni wspoétdzielonych.
Cho¢ rozwdj tego rodzaju formy korzystania z przestrzeni zo-
stat ograniczony przez pandemie COVID-19, w ostatnich latach
mozna byto zauwazy¢ znaczqgcy wzrost inwestycji w nierucho-
mosci oferujqce przestrzenie wspotdzielone. Tendencja ta be-
dzie prawdopodobnie narastata wraz z koncem pandemii oraz
wchodzeniem na rynek przedstawicieli pokolenia ,Z” (do wzro-
stu zapotrzebowania na przestrzenie wspdtdzielone przyczynic
sie moze réwniez starzenie sie spoteczenstw oraz transforma-
cje w systemie edukacii).
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TREND: Coliving i coworking

Juz dzisiaj zauwazy¢é mozna ksztattowanie sie modeli biznesowych
polegajqcych na wspétdzieleniu nieruchomosci. Coraz czestszymi
zjawiskami na rynku nieruchomosci sq: coliving i coworking. Coli-
ving to zmiana tradycyjnej funkcji mieszkania, ktére przestaje byé
tylko mieszkaniem, a staje sie ustugag mieszkaniowaq. Przestrzeh co-
livingowa to, dostosowane do potrzeb ludzi mtodych (mobilnosé,
bliskosé centrum miasta, wygoda, etc.) niewielkie mieszkanie
przypominajqce kawalerke (najczesciej poksj z aneksem kuchen-
nym i tazienkq), do ktérego dotgczona jest przestrzen wspélna
(stuzgca pracy, wypoczynkowilub spotkaniom towarzyskim). Co-
living przypomina hotel, ale jego podstawowq funkcja jest zapew-
nienie mozliwosci integracji i nawigzywaniu relacji miedzyludzkich.
Interesujacym i coraz bardziej popularnym rozwigzaniem staje sie
tworzenie sieci colivingdw, ktére utatwiajg przenoszenie sie jego
mieszkancéw do réznych lokalizacii, bez ponoszenia dodatkowych
kosztéw, a takze tworzenie colivingédw tematycznych (np. dia pro-
cownikéw tej samej branzy). Innym rodzajem przestrzeni wspét-
dzielonych jest coworking, ktéry pomyslany zostat jako przestrzen
wspdlnej pracy. Coworking to wspdlna, dostosowana powierzch-
nia biurowa, ktéra umozliwia prace wielu osobom, nieposiadajg-
cym dostepu do dobrze wyposazonego miejsca pracy. Coworking
to rozwigzanie dla wszystkich, ktérych nie sta¢ na wynajmowanie
wtasnego biura lub tych, ktérzy nie mogaq pracowaé w domu. Co-
working uelastycznia model pracy i dostosowuje go do mozliwosci
uzytkownika przestrzeni wspétdzielonej, utatwia réwniez kontakty
z osobami pracujgcymi w tej samej, bqdz pokrewnych dziedzi-
nach. Nie mozna tez zapomnie¢ o aspekcie finansowym. Wspdl-
ne biuro jest zdecydowanie tansze. Niektérzy analitycy prognozu-
ja rozwdj przestrzeni wspdtdzielonych. Ich popularno$é moze byé
stymulowana przez tworzenie tego rodzaju przestrzeni w domach
spokojnej starosci oraz placéwkach edukacyjnych.
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TREND: Przestrzenie zwinne

Oprocz przestrzeni wspodtdzielonych interesujacym trendem jest
powstawanie przestrzeni multifunkcjonalnych, nazywanych
réwniez przestrzeniami zwinnymi, ktére zmuszajq do redefinio-
wania przestrzeni uzytkowych. Ich powstanie zostato wywota-
ne przez koniecznos¢ przystosowania sie ludzi do nowej sytua-
cji spowodowanej pandemiq COVID-19. Jednqg z konsekwenciji
rozprzestrzeniania sie koronawirusa byta izolacjo. Mieszkania
i domy staty sie miejscami przymusowego odosobnienia, swo-
istymi izolatoriami, ktére ograniczyty nasze dotychczasowe ak-
tywnosci i odseparowaty rodziny oraz znajomych. Jednoczes-
nie ta niezawiniona izolacja stata sie okazjq, dzieki ktérej nieco
inaczej spojrzeliSmy na nasze miejsca zamieszkanio. W okresie
izolacji przeobrazaty sie one czesto w przestrzenie wielofunk-
cyjne — miejsca pracy, place zabaw, kluby fitness, sale kinowe
czy studia telewizyjne transmitujgce przekaz strumieniowy.
Znaczna czesé spoteczenstwa potraktowata izolacje jaoko inspi-
racje, jako prébe nowego spojrzenia ha miejsce codziennego zy-
cia. Odosobnienie stato sie inspiracjq dla odkrywania potencjatu
przestrzeni mieszkalnej, ale rowniez wtasnej kreatywnosci.

Redefinicja przestrzeni uzytkowych, ktérg spowodowata pan-
demia COVID-19 moze sta¢ sie trwatym zjawiskiem, ktére bedzie
decydowaé o preferencjach nabywcéw i najemcoéw nierucho-
mosci. Powstanie przestrzeni dzielonych i multifunkcjonalnych
otwiera nowe mozliwosci przed branzq nieruchomosci. Na rynku
nieruchomosci mogqg pojawic sie nowe oczekiwania zwigzane ze
zwiekszeniem zapotrzebowania na nieruchomosci gwarantujg-
ce wielofunkcyjnos$é, modutowosé, zapewniajgce odpowiednie
taczenie zycia prywatnego z zawodowym, czy rozrywkq i wypo-
czynkiem. Dodatkowym czynnikiem stymulujgcym rozwéj prze-
strzeni dzielonych moze by¢ rozwdj medycyny, a zwtaszcza jej
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digitalizacja, ktéra sprawi, ze wiele aktywnosci zwigzanych ze
zdrowiem (np. diagnostyka) bedzie wykonywanych w domach
prywatnych.

Transformacja biur i mieszkan. Pandemia COVID-19
zainicjowata dyskusje na temat przestrzeni biurowych. Zmiana
organizacji pracy, polegajgca gtdwnie na upowszechnieniu sie
pracy zdalnej sprowokowata pytania o przysztos¢ biur. Niektorzy
analitycy uwazajq, ze znaczna czesc¢ przestrzeni biurowych
bedzie likwidowana, inni prognozujg zmiane ich funkgciji.

Studenci ze szwajcarskiego uniwersytetu ECAL chcg
przeksztatci¢c wspodtczesne biura w wyspecjalizowane centra
biurowe, ktére stajqg sie przestrzeniami wielofunkcyjnymi,
tgczgeymi miejsce pracy z wypoczynkiem, a nawet mozliwoscig
realizowania pasji. Centra biurowe majg by¢ budowane w planie
otwartym, ktéry mozna tatwo dostosowac¢ do konkretnych
potrzeb i okreslonych funkcii.

Innym rozwigzaniem jest projekt G-LAB, ktory jest spotecznym
projektem mieszkaniowym. G-LAB to projekt koncentrujgcy

sie wokot domu rodzinnego o ptynnej konstrukcji, ktory

pozwala przeksztatcaé¢ go w dom prywatny lub spoteczny (np.
umozliwiajgey integracje z sgsiadami). Dom sktada sie z wielu
pomieszczen, ktére mozna transformowac dzieki ruchomym
przestonom, dostosowujqgc je do aktualnych oczekiwan i funkcji.

Whioski:

« StaliSmy sie bardziej uwaznymi klientami

« Wzrosto zaufanie do transakciji online i dzielenia sie wiedzq

+ Pojawia sie potrzeba wspotdzielenia przestrzeni

« Mieszkania poszerzajqg swoje funkcje: przestrzenie pracy, place
zabaw, treningu
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Nasze zycie coraz bardziej zaczyna przypominaé obrazy z filmow
science fiction. Inteligentne samochody, inteligentne domy,
a nawet inteligentne miasta coraz czesSciej stajq sie rzeczywi-
stoscia. Wiele badan wskazuje, ze to wtasnie kwestie infrastruk-
turalne (zwtaszcza komunikacja) stanowiq jeden z gtéwnych
motywéw aktywnosci klientéw na rynku nieruchomosci. Staje
sie to réwniez impulsem do inwestowania w rozwdj infrastruk-
tury metropolii, ktéra stanowi fundament inteligentnych miast.
Zwiekszenie naktaddw na mikromobilnos$é, transport publiczny,
inteligentne oswietlenie, parkingi, gospodarowanie odpadami
czy kontrola zanieczyszczen wspierajg rozwdj nowoczesnych
miast. Powodujq réwniez powstanie swoistej presji technolo-
gicznej. Coraz czesciej mowi sie o nowych formach komunika-
cji, ktére utatwiajg przemieszczanie sie w obrebie samych miast,
jak réwniez miedzy miastami lub miastami i ich przedmiesciami.
Sprzymierzencem rozwoju inteligentnych miast stajq sie dzisiaj
urzqdzenia mobilne (np. smartfon) i narzedzia cyfrowe, ktére
usprawniajq komunikacje.

Smart city to jednak nie tylko budowa infrastruktury zwiekszo-
jacej komfort mieszkancéw miast. To réwniez zarzgdzanie, ktére
pozwala obniza¢ koszty jej funkcjonowania. Dzieje sie to gtéwnie
dzieki inwestycjom w strukture informatyczna. Dzieki niej mozna
pozyskiwaé i przetwarzaé coraz wieksze ilosci informacji z coraz
wigkszej liczby Zrodet. Sprzyja to centralizaciji kontroli nad infra-
strukturg miejskq, a co za tym idzie, lepszej koordynaciji dziatan.
Rozwdj technologii miejskich staje sie gtéwnym argumentem
dla rozwoju branzy nieruchomosci, ktdrzy starajq sie wykorzy-
stac jq, zeby lepiej zaspokajaé potrzeby klientéw i optymalizo-
wac funkcjonowanie.
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TREND: Nieruchomosci w Internecie Rzeczy

Od konca lat dziewie¢dziesigtych obserwujemy postepujaca
integracje ludzi oraz informaciji za posrednictwem Internetu.
Moéwi sie, ze w przysztosci wiekszos¢ dziatan bedzie koordy-
nowana przez zintegrowane urzqdzenia. Tzw. Internet rzeczy
(1oT) stwarza nowe mozliwosci w niemal wszystkich aspektach
zycia. Samochody wymieniajgce ze sobq dane przez Internet,
zapobiegajac w ten sposéb wypadkom oraz korkom, termo-
staty urzqdzen grzewczych wykrywajace, czy wtasciciel jest
aktualnie w drodze do domu i odpowiednio wczesniej pod-
wyzszajgce temperature w pomieszczeniach, lodoéwki kon-
trolujgce stan zapaséw i generujgce zamaowienia. Tworzenie
elementdéw Internetu Rzeczy staje sie celem wielu firm. Dzieki
globalnej komunikaciji ich produkty i komponenty bedq mogty
wymienia¢ dane z dowolnymi innymi urzgdzeniami loT, zdecy-
dowanie poszerzajgc tym samym swoje funkcje. Internet rze-
czy sprzyja tqczeniu rozmaitych urzqdzen w sieci, a ekosyste-
my urzgdzen elektronicznych podtqgczonych do Internetu do
ktérych mozna uzyskaé zdalny dostep, wciqz sie rozrastajq.
Dzieki nim wiele firm z rozmaitych branz moze rozwijaé ustu-
gi w wiekszym niz dotqd stopniu. Ekosystemy urzqdzen mogaq
by¢ réwniez wykorzystywane do koordynowania dziatalnosci
firm, a takze do zdobywania informaciji niezbednych do funk-
cjonowania na rynku. Tendencja ta prowadzi do decentraliza-
cji i automatyzaciji wielu proceséw i rozwigzan. Internet rzeczy
i tworzenie ekosystemoéw urzagdzen bedq pomocne zaréwno
w podnoszeniu atrakcyjnosci nieruchomosci (projektowaniu
nowych lub przeprojektowywaniu starych), jok réwniez w za-
rzadzaniu firmami branzy nieruchomosci. Coraz czesciej mowi
sie o0 epoce proptech, ktéra okresli zasadniczy kierunek rozwo-
ju branzy nieruchomosci.
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Platforma do projektowania miast. Sidewalk Labs to spotka,
ktora uruchomita platforme do projektowania przestrzeni
miejskich. Platforma nazywa sie Delve i wykorzystuje algorytmy
sztucznej inteligencji oraz uczenie maszynowe w celu utatwienia
architektom przygotowywania projektow architektonicznych.
Platforma oferuje opcje projektowe na wczesnych etapach
projektowania, ktore pozwalajg przeanalizowac przyszty projekt
pod kgtem czasu jego wykonania, planowania oraz kosztow.
Dzieki uczeniu maszynowemu i sztucznej inteligencji platforma
jest w stanie przeanalizowac niemal wszystkie opcje projektowe,
na przykiad istniejgce ograniczenia, ryzyka i mozliwosci.

Magazyn ,Forbes” zdefiniowat proptech jako tendencje to wy-
korzystywania technologii do ulepszania sposobu, w joki ku-
pujemy, wynajmujemy, sprzedajemy, projektujemy, konstru-
ujemy i zarzqdzamy nieruchomosciomi. Choé proptech jest
zjawiskiem nowym, wielu analitykéw uwaza, ze ma on szanse
zadomowié sie we wszystkich kluczowych branzach (od 2012
roku firmy proptech zostaty dofinansowane na poziomie 43 mi-
liardéw dolaréw). W branzy nieruchomosci udziat firm proptech
wzrasta w sposdb rownie dynamiczny, jak w innych branzach.
Akceleratorem rozwoju trendy proptech sa zmieniajgce sie
potrzeby klientéw branzy nieruchomosci, ktérzy domagajq sie
bardziej nowoczesnych przestrzeni zawierajgcych najnowsze
rozwigzania technologiczne (analitycy nazywajq nowa potrze-
be cyfrowym doswiadczeniem konsumenta). Klienci biur nie-
ruchomosci oczekujq doswiadczen zwigzanych z technologiq,
przede wszystkim mozliwosci sterowania urzqdzeniami (m. in.
$wiattem, temperaturq, etc.). Dzieki tym technologicznym ulep-
szeniom poprawiajq sie wrazenia klientéw. Rosnie tez poziom
zadowolenia z oferowanych ustug i produktéw. Juz dzi§ mozna
powiedzie€, ze rozwdj trendu proptech bedzie niezwykle dyno-
miczny. Jako gtéwne obszary zastosowania proptech w branzy
nieruchomosci wymienia sie najczesciej wykorzystanie algo-
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rytmow sztucznejinteligencji do projektowania inteligentnych
rozwigzan, uzywanie dronéw do monitorowania stanu nieru-
chomosci, zmiana funkcji niektérych przestrzeni przez wzrost
popularnosci samochodéw autonomicznych (np. parkingéw),
nowe technologie budowy nieruchomosci z wykorzystaniem
robotéw i technologii automatycznych, wykorzystywanie druku
3D do planowania, projektowania i konstruowania budynkéw
oraz stosowanie narzedzi mieszanej rzeczywistosci (mixedre-
ality) i internetu rzeczy w marketingu, a takze projektowaniu,
budowaniu i wyposazeniu nieruchomosci.

Jak technologia wptywa na rynek posrednikéw nieruchomosci?
Wykorzystanie technologii w branzy posrednictwa
nieruchomosci ma wiele zalet.

Po pierwsze, poprawia wydajnos¢ pracy. Jednym z kluczowych
elementdéw pracy posrednikow nieruchomosci jest umigjetnosc
zarzgdzania relacjami. Potgczenie wiedzy o relacjach

z wykorzystaniem nowoczesnych narzedzi technologicznych
zwieksza skutecznos¢ posrednikow. Wptywa rowniez na
poszerzanie rynku o nowych klientow.

Po drugie, zwieksza szybkos¢ dziatania posrednikow.
Technologia jest doskonatym narzedziem, ktére przyspiesza
procesy sprzedazowe. Utatwia rowniez obstuge transakcji

i dziotania marketingowe.

Po trzecie, umozliwia podejmowanie lepszych decyz;ji.

Z wykorzystaniem technologii wigze sie dostep do informacji
na temat rynku nieruchomosci, a takze pojedynczych klientow.
Dostep do informaciji jest gwarantem lepszej skutecznosci
posrednikow. Wptywa rowniez pozytywnie na podejmowane
przez nich decyzje.
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Po czwarte, usprawnia dziatania marketingowe. Technologia
pozwala automatyzowac wiele procesdw, w tym dziatania
marketingowe. Dzieki temu wykonywanie niektorych czynnosci
nie zabiera czasu.

Po pigte, technologia pozwala pracowac¢ w zespotach
oraz usprawnia ich dziatanie. Dzieki wykorzystaniu narzedzi
zdalnych praca w zespotach staje sie tatwiejsza i bardziej
skuteczna. Zwiaszcza w czasie kryzysu wywotanego przez
pandemie COVID-19.

Po szoste, pozwala efektywniej wykorzystac¢ czas pracy. Dzieki
takim narzedziom, jak sztuczna inteligencja czy wirtualne
centra kontaktowe, istnieje mozliwos¢ ciggtego dostepu
klientow do ustug posrednictwa i niemal natychmiastowego
zaspokajania ich potrzeb.

Po siédme, pozwala oszacowac¢ ewentualne ryzyka

i zagrozenia. Dostep do informacji oraz wykorzystanie
technologii do ich interpretowania, pozwala lepiej
oszacowac potencjalne ryzyka, a dzieki temu, skuteczniejim
przeciwdziatac.

Po 6sme, utatwia eksponowanie nieruchomosci. Dzieki
technologii (przede wszystkim technologii 3D lub rozszerzonej
rzeczywistosci) prezentowanie nieruchomosci staje sie nie tylko
tatwiejsze, ale rowniez bardziej atrakcyjne dla klientow.

Po dziewigte, czyni posrednictwo bardziej transparentnym.
Technologie chmurowe, platformy cyfrowe czy technologia
blockchain dostarczajg wiedzy o wszystkich aspektach pracy
posrednika nieruchomosci. Stajg sie w ten sposob gwarantami
przejrzystosci dziatan na rynku nieruchomosci.
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Koncepcja proptech moze mieé olbrzymie znaczenie dla branzy
nieruchomosci, zwiaszcza w obszarze posrednictwa i doradztwa.
Chodzi przede wszystkim o ich stopniowq automatyzacje. Cho¢
technologia chatbotéw obecna jest w branzy nieruchomosci od
dawna, coraz czesciej mowi sie, ze konieczny jest krok naprzéd, ze
niezbedne jest rozwiniecie tej technologii i stworzenie bardziej in-
teligentnego wirtualnego asystenta. Wspomagany przez algoryt-
my sztucznej inteligenciji asystent posiadatby znacznie bogatszy
zestaw mozliwosci i bytby w petni oraz kompleksowo zintegrowany
z procesami zachodzqcymi w firmie czy przedsiebiorstwie. Petnitby
role interfejsu odpowiadajgcego za kontakt z otoczeniem (przede
wszystkim z klientami). Inteligentny wirtualny doradca bytby od-
powiedziq na proces odchodzenia od kontaktu osobistego w wie-
lu branzach (w tym branzy nieruchomosci). Zapewniatby tatwy
i prosty kontakt, 24-godzinng dostepnosé oraz krétki czas odpo-
wiedzi i niski wskaznik btedéw. Automatyzacja proceséw dorad-
czych umozliwitaby réwniez zaprojektowanie lepszych doswiad-
czen klientéw. Wymagatoby to jednak wyjécia poza znany dzisiaj
chatbot (z pytaniami i odpowiedziami) i stworzenia w petni sper-
sonalizowanego wirtualnego doradcy z mozliwoscig inicjowania
niektérych proceséw i samodzielnego wykonywania okreslonych
zadan i dziatar (np. rekomendowania klientowi wiasciwych opgji
wyboru). Dzieki wykorzystaniu tzw. konwersacyjnej sztucznej in-
teligenciji branza nieruchomosci moze zyskaé w taki sam sposéb,
w jaki zyskat nowoczesny handel online. Jesli prawda jest, ze trans-
formacja cyfrowa bedzie postepowad, znaczenie inteligentnych
wirtualnych asystentéw bedzie rosto.

Wirtualni asystenci w natarciu. Automatyzacja wielu procesow
staje sie coraz czestszq praktykqg wielu firm. Mozna jg rowniez
dostrzec w posrednictwie. Jednq z pierwszych aplikacji automa-
tyzujgcych proces posrednictwa jest ,Robinhood”. Wykorzystuje
sie ja w handlu akcjami, a jej podstawowq zaletq jest to, ze nie
pobiera optat i prowizji od transakciji.
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Wirtualni doradcy pojawiajqg sie rowniez coraz smielej w branzy
nieruchomosci. W Singapurze powstata aplikacja OhMyHome,
utatwiajgca wtascicielom, najemcom, sprzedawcom i ewentu-
alnym nabywcom kontaktowac sie ze sobqg bezposrednio i bez
koniecznosci korzystania z posrednikow. Zaletq aplikacii jest to,
Ze mozna jq zainstalowac w telefonie, a dodatkowym atutem
jest mozliwos¢ skorzystania za jej posrednictwem z ustug agenta
nieruchomosci w przypadku, gdy istniejq trudnosci z jakgkolwiek
transakcjg. OhMyHome traktowana jest przez uzytkownikéw jako
alternatywa dla tradycyjnych ustug posrednictwa.

Innym przyktadem automatyzacji ustug posrednictwa jest
aplikacja Oliver. Utatwia ona uzytkownikom wynajem nierucho-
mosci, eliminujgc posrednikow. W ten sposéb aplikacja pozwala
zaoszczedzi¢ srodki oraz czas.

Inng formg automatyzacji posrednictwa moze by¢ wykorzy-
stanie technologii VR do wizualizacji wnetrz. Firma HOVER Inc.
opracowata platforme cyfrowq, ktora potrafi przeksztatcac¢ zdje-
cia smartfonéw w interaktywny i skalowalny model 3D. Modele
zawierajq na tyle doktadne odwzorowanie, ze mozna je wykorzy-
stac¢ do przygotowywania ofert. Aplikacja tworzy wizualizacje 3D
nieruchomosci, dzieki czemu wtasciciele domow mogqg zobaczyc,
jak bedzie ona wyglgdac. Moze réwniez stuzy¢ indywidualnym
uzytkownikom nieruchomosci do planowania remontu.

Interesujgcym przyktadem wykorzystania technologii w branzy
nieruchomosci moze by¢ uzycie technologii VR do wizualizacji
architektonicznej. Startup Vippo wykorzystuje technologie VR
do projektowania nieruchomosci, dajgc mozliwos¢ wglgdu

w plany architektoniczne przed oddaniem ich do budowy.
Wizualizowanie plandéw na wczesnym etapie budowy pozwala
zidentyfikowac¢ wszystkie niedoskonatosci i problemy.
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Daje rowniez mozliwos¢ lepszego wyobrazenia sobie przysztej
nieruchomosci dzieki stworzeniu jej modelu symulacyjnego. Moz-
liwosci aplikacji mogqg réwniez zosta¢ wykorzystane przy tworze-
niu ofert nieruchomosci.

Proptech opanowat réwniez miasta. Ich rozwdéj coraz czesciej
przybiera posta¢ przemiany catoSciowej. Coroz czesciej tez
wprowadzane zmiany dokonujq sie zgodnie z koncepcjamiiide-
ami, ktére jeszcze niedawno uznane zostatyby za utopijne. Trans-
formacja Amsterdamu (Amsterdam wdraza ,model paczka”
opracowany przez Kate Raworth, ekonomistke z Oxfordu) i Bri-
stolu zgodnie z ideq zrbwnowazonego rozwoju, przeksztatcanie
Melbourne w miasto ogréd czy tworzenie globalnych sieci i ko-
alicji miast (np. europejskie Eurocities czy amerykariska Konfe-
deracja Burmistrzéw) dostosowujq miasta do wspétczesnych
wyzwan klimatycznych i demograficznych. Coraz czesciej sty-
cha¢ o miastach bardziej zdecentralizowanych, inteligentnych,
samowystarczalnych i przyjaznych mieszkancom. Wydaije sie, ze
to wtasnie te procesy bedq wyznaczaty kierunki rozwoju miast
w najblizszych dekadach.
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TREND: Miasta dla ludzi

Miasta inteligentne i miasta zréwnowazone to synonimy miast
dla ludzi, miejsc, ktére dbajg o Srodowisko, dqzg do zmniejsza-
nia nieréwnosci i zabezpieczajq prawa i potrzeby swoich miesz-
kanncéw. Specijalisci zajmujqcy sie problematykq inteligentnych
rozwiqzan postuguja sie réznymi definicjomi tego, czym jest
idea smart. Jedne z nich ktadg wiekszy nacisk na technologie
wykorzystywane przy tworzeniu inteligentnych rozwiqzan, inne
na funkcjonalnosé, ktére takie rozwigzania powinny realizowag.
Nie ulega watpliwosci, ze inteligentne rozwigzania koncentrujq
sie zaréwno na wykorzystaniu technologii, jok tez zwigzane sq ze
zwiekszeniem funkcjonalnosci. Tym samym przynoszq podwoj-
na korzys¢ zaréwno dla tych, ktérzy nimi zarzqdzajq, jok réwniez
tym, ktérzy z nich korzystajq. Inteligentne rozwigzania, ktérych za-
daniem jest lepsze projektowanie rozwiqzan, a przez to czynienie
ich bardziej intuicyjnymi i funkcjonalnymi, stanowiq klucz do zro-
zumienia przysztosci.

Coraz bardziej inteligentne domy. Rozwigzania inteligentne
stosowane coraz czesciej w domach, mieszkaniach

czy biurach sprawiajq, ze uzytkownicy majg mozliwos¢
optymalnego ich wykorzystania przy minimalnym wysitku.
Things Wondrwall to startup, ktory zaprojektowat inteligentny
system rozszerzajqcy mozliwosci domu, pozwalajgcy
dostosowac jego funkcje do potrzeb i oczekiwan
mieszkancow. Automatyczne sterowanie ogrzewaniem,
oswietleniem i zabezpieczeniami to rozwigzania, ktorych
dodatkowq funkcjqg jest uczenie sie zachowan mieszkancow
domu. Wtgczniki swiatta posiadajg 13 roznych czujnikow,
ktére pozwalajg zrozumieé wzorce zachowan mieszkancoéw

i automatycznie dostosowac sie do nich. System wyposazony
jest rowniez w rozwigzanie, ktére pozwala obliczy¢
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czas niezbedny do osiggniecia wtasciwej temperatury
i dostosowac¢ aktywnosc¢ do jej zapewnienia.

Innym przyktadem zastosowania inteligentnych rozwigzan

w nieruchomosciach jest ,Villa Sophia”, czyli mieszkanie, ktére
dzieki zastosowaniu nowoczesnych rozwigzan technologicznych
zapewnia komfort jego uzytkownikom. Dzieki zintegrowaniu

Z systemami sztucznej inteligencji, mieszkanie dostosowuje sie
do potrzeb i oczekiwan mieszkancéw. Reaguje na komendy
stowne, sledzi kroki mieszkancow przy pomocy czujnikow
dotykowych, dzieki czemu wie, gdzie aktualnie sie znajduja.
Dodatkowym atutem ,Villa Sophia” jest to, ze jest ona catkowicie
przyjazna dla srodowiska.

Interesujgcym przyktadem wykorzystania technologii
inteligentnych w przestrzeni publicznej moze by¢ lotnisko

w Helsinkach. Zaprojektowana w tazienkach lotniska
technologia informaciji zwrotnej pozwala zwiekszy¢ satysfakcje
uzytkownikow, a przy okazji monitorowac ich aktywnosce.
Pasazerowie lotniska mogqg w czasie rzeczywistym przekazac
informacje na temat jakosci ustugi. Kiedy system otrzyma kilka
opinii negatywnych, automatycznie wysyta ostrzezenia do
obstugi. Monitorowanie aktywnosci uzytkownikow lotniskowych
tazienek pozwala dodatkowo opracowac lepszy harmonogram
sprzgtania.

Warto zauwazy¢, ze jednym z celdw inteligentnego rozwoju,
utozsamianego przede wszystkim z technologizacjq i cyfry-
zacjq wielu obszaréw rzeczywistosci, jest zachowanie i ochro-
na srodowiska naturalnego. Inteligentny rozwéj powinien by¢
rowniez tozsamy z rozwojem zréwnowazonym. Staje sie to
oczywiste zwtaszcza dzisiaj, kiedy zmiany klimatyczne pro-
wadzg do zwiekszenia swiadomosci ludzi o konsekwencjach
rozwoju. Rosnqcy brak zaufania do dotychczasowego mode-
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lu konsumpcji oraz determinowanego przez niego stylu zycia,
zwieksza przekonanie, ze obecny system musi zostaé zastg-
piony nowym, bardziej zrwnowazonym, opierajgcym sie na
idei odpowiedzialnosci za kolejne pokolenia. Skutkiem tej
zmiany jest przekonanie, ze najwazniejszym celem spotecz-
nym, gospodarczym i politycznym powinno staé sie ograni-
czenie emisji CO? i innych szkodliwych substancii, ktére rujnu-
ja srodowisko i zdrowie ludzi. Powstaje przestrzen dla zmiany,
ktéra mozna okresli¢ mianem rewolucji zero, a wiec transfor-
macji, ktéra przywrdéci mozliwosé regenerowania sie Srodowi-
ska naturalnego.

Wraz ze wzrostem liczby ludno$ci na Swiecie jest zwiekszony
popyt i presja na ochrone Srodowiska naturalnego. Wzrasta
Swiadomos¢é ekologiczna, a z niqg zachowania pro srodowisko-
we. Wzrasta znaczenie ekologicznego aktywizmu, konsumenci
stajg sie bardziej wymagajacy, a produkty bardziej przyjozne
srodowisku. Zwieksza sie rowniez odpowiedzialno$é spoteczna
i ekologiczna wielu firm i przedsiebiorcow.

Pojecie ,smart” przestaje by¢ kojarzone jedynie z innowacjomi
technologicznymi, ale coraz czesSciej jest utozsamiane z za-
chowaniami pro-srodowiskowymi. Wptywa to na architekture
wspdtczesnych miast, ktérych symbolami stajqg sie nie tylko ,zie-
lone budynki” czy ,mikro-parki’, ale miasta catkowicie ,zielone”.
Wspdtczesnym standardem coraz czesciej staje sie zrwnowar-
zone budownictwo pasywne, a miasta wyposazone sq W no-
woczesnhe systemy monitorujgce stan zanieczyszczenia miast.
Wszystko to sprawia, ze stopniowo wzrasta zapotrzebowanie
na rozwiqzania przyjazne dla Srodowiska. Z roku na rok zwieksza
sie tez liczba klientéw, dla ktérych kwestie Srodowiskowe odgry-
wajq istotng role w dokonywaniu wyboréw inwestycyjnych na
rynku nieruchomosci.
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Inteligentny to réwniez ,,zielony”. Studia architektoniczne

i projektowe Fleiden Clegg Bradley Studios zaprojektowato
aplikacje utatwiajgcqg projektowanie budynkéw neutralnych
srodowiskowo. Narzedzie pomaga oszacowac¢ catkowitq
emisje dwutlenku wegla w planowanym budynku oraz
obliczy¢ slad weglowy materiatow wykorzystanych do

jego budowy. Aplikacja, ktérg nazwano FCBS Carbon jest
darmowa.

Ciekawym przyktadem ,zielonej architektury” jest centrum
handlowe Hanwha Galleria w Seulu. Oswietlenie zewnetrzne
centrum ma sie zmieniac¢ w zaleznosci od poziomu
zanieczyszczenia powietrza. Budynek ma wykorzystywac
obrazy multimedialne zainstalowane na fasadach w celu
informowania pieszych o zanieczyszczeniach zawartych

W powietrzu. Po przekroczeniu poziomu zanieczyszczen klienci
majq otrzymywac¢ maski ochronne.

Inteligentne rozwiqzania powstajq rowniez dzieki
wykorzystaniu materiatow naturalnych. Firma
architektoniczna Shephard Robson opracowata plany
pokrycia nowego budynku najwiekszg w Europie sciang
zieleni. Nowy budynek - Citicape House — ma powsta¢ w
londynskim City i bedzie obejmowat przestrzen biurowqg

i rozrywkowaq, hotel, restauracje oraz ogdlnie dostepny
taras na dachu. Budynek bedzie otoczony fasadqg ztozonqg

z 400 tysiecy roslin, a jego elewacja bedzie wyposazona

w system zbierania wody deszczowej. Na dachu budynku
znajdzie sie rowniez miejsce stuzqce uprawie zagrozonych
rodzimych gatunkoéw roslin. Podstawowym atutem budynku
bedzie tagodzenie skutkdw emisji CO2 oraz transmisji ciepta
(obnizy temperature wokot budynku o 5 stopni Celsjusza).
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Whnioski:

+ Nastepuje proces decentralizacji i automatyzacji wielu proce-
séw i rozwiqzan

+ Postepuje proces eliminowania elementéw posrednich z pro-
cesow transakeyjnych
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Zycie we wspdtczesnym swiecie to funkcjonowanie w szumie in-
formacyjnym, ktéry moze powodowaé chaos poznawczy. Coraz
czesciej méwi sie o danetyzaciji, czyli transformowaniu wszyst-
kich elementéw rzeczywistosci na dane (ktére ostatecznie pod-
legaja agregaciji i algorytmizaciji). Jednym ze sposobéw radzenia
sobie z nattokiem informalc;ji jest umiejetno$¢ analizy danych. Ta
umiejetnosé juz dzis zaliczana jest do priorytetéw rozwojowych.
Wraz z nig pojawia sie trend, ktéry mozna okresli¢é mianem per-
spektywy 360°. Perspektywa 360° zaktada, ze przydatnosé do-
nych nie koniczy sie w momencie ich zgromadzenia i uzycia dla
okreslonego celu. Dane sq traktowane jok surowiec dla bizne-
su, wykorzystywany w sposoéb ciggty do projektowania nowych
form ekonomicznej aktywnosci. Dzieki wtasciwemu podejsciu
gromadzone dane mogq by¢ ponownie wykorzystane, stajqgc
sie Zrédtem rozwiqzan innowacyjnych oraz nowych ustug. Umie-
jetne wykorzystanie danych zwieksza przewage konkurencyjng
na rynku, dlatego zasadniczym wyzwaniem okazuje sie opraco-
wanie narzedzi utatwiajgcych analizowanie danych oraz rozwaj
uczenia maszynowego (machine learning), czyli zdolnosci sa-
modzielnego analizowania danych przez komputery.

Integralnym elementem perspektywy 360° bedzie umiejetnosé
analizy danych pochodzqcych z portali spotecznosciowych.
W czasach nieprzerwanego rozwoju mediéw spotecznoscio-
wych, jok Facebook czy Twitter, kazda opinia w Internecie posia-
da swojq wartosé. Szacuije sie, ze 70% internautéw wymienia po-
glady i opinie na portalach spotecznosciowych. Opinie te mogqg
by¢ istotne dla branzy nieruchomosci, poniewaz mogq zawie-
rac¢ preferencje, rekomendacije lub negatywne opinie na temat
rozmaitych ustug lub produktéw. W erze Big Data istotng infor-
macjq jest wszystko, czym wymieniajq sie uzytkownicy miedzy
sobaq. Dzieki wykorzystaniu danych pochodzgcych z wirtualnych
spotecznosci mozna szybko i efektywnie stworzy¢ baze zagre-
gowanej wiedzy. Wyzwaniem jest tworzenie narzedzi do analizy
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ilosciowej, ale réwniez do analizy jakosciowej (analizy danych
pochodzqgcych z nietypowych Zrédet, np. fotografii). Jednym ze
sposobdéw wykorzystania danych analitycznych moze by¢ two-
rzenie rozmaitych map (np. map potrzeb klientéw). Zaletq Big
Data jest rowniez mozliwos¢ zbierania, przetwarzania i opro-
cowywanie danych w czasie rzeczywistym. Dzieki perspektywie
360° zmieniq sie réwniez dotychczasowe modele pracy (np. pro-
cy biurowej).
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TREND: Digitalizacja miast

Dzieki technologicznej presji przyspiesza digitalizacja miast.
Tworzenie sie sieciowej struktury metropolii dokonuje sie gtéw-
nie dzieki rozwojowi technologii cyfrowych. Informatyzacja ustug
publicznych i biznesowych, ktéra coraz czesciej postrzegana jest
jako rozwojowa konieczno$é, powoli staje sie standardem. Pro-
ces wirtualizacji zmienia nie tylko charakter naszego funkcjo-
nowania w réznych obszarach rzeczywistosci, ale przeksztatca
samq rzeczywisto$¢. Dzieki nowoczesnym technologiom zmienia
sie sfera spoteczna, gospodarcza i kulturalna.

Wirtualizacja rzeczywistosci wigze sie rowniez z nowymi formami
uczestnictwa obywateli w zyciu publicznym, ktére majg wyrazne
odbicie w strukturze sieci wirtualnej (organizowcmie zycia przez
i dzieki sieciom spotecznym). Wszystko to sprawia, ze rzeczywi-
stos¢ staje sie interaktywna, poszerza sie o Swiat wirtualny, prze-
ksztatca sie w hybryde Swiata rzeczywistego i cyfrowego. Zas
uczestnictwo obywateli w Swiecie opisuje sie coraz w katego-
riach konwergencji fizycznosci i wirtualnosci.
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TREND: Model Xaa$S

Proces digitalizacji miast ma olbrzymie znaczenie dla rozwoju
rynku nieruchomosci. Sprzyja przede wszystkim nowoczesne-
mu zarzqdzaniu ustugami. Czyni je bardziej przejrzystymi dla
uzytkownika oraz dostarcza nowych narzedzi promociji. Poma-
ga réwniez w lepszym zarzqgdzaniu danymi dotyczgcymi rynku
nieruchomosci. Digitalizacja i umiejetno$¢ zarzqdzania danymi
staje sie jednoczes$nie jednym z wazniejszych wyzwan wspot-
czesnych firm i przedsiebiorstw z branzy nieruchomosci. Jednym
ze skuteczniejszych rozwigzan pomagajgcych sprostaé temu
wyzwaniu jest model Xaas (wszystko jest ustuga). Model Xaa$S
jest jednym z najlepszych sposobéw umozliwiajgcych organiza-
cje i aktywne zarzqdzanie danymi przedsiebiorstwa. Pozwala za-
rzadza¢ danymi w sposéb niezalezny od zarzgdzania ,nosnikiem
danych’, jakim sq aplikacje i infrastruktura sieciowa. Staje sie tym
samym jednym z lepszych (tariszych i efektywniejszych) sposo-
béw na zarzadzanie danymi.

Model XaaS zaczyna obejmowac juz sektory, takie jak bankowos$ce,
ustugi finansowe i ubezpieczenia, informatyka i telekomunikacja,
produkcja, ochrona zdrowia. Nie isthiejg powody, by sqdzi¢, ze
proces ten nie obejmie branzy nieruchomosci, ktéra na tym polu
ma duzo do nadrobienia. Transformacja cyfrowa oraz serwicy-
zacja danych sprzyjajq integracji réznych obszaréw funkcjono-
wania firmi przedsiebiorstw, a takze zwieksza wydajnos¢ pracy.
Podstawowym problemem zwigzanym z serwityzacja danych
jest jednak umiejetnos¢ monetyzowania danych pochodzgcych
od klientéw. Dane sq dzisiaj nowym paliwem, a firmy potrafigce
je wykorzystaé zyskujq znaczqce przewagi konkurencyjne. Pro-
ces ,utowarowienia” danych, wspierany przez rozwdj ekonomii
behawioralnej i afektywnej informatyki, moze zapewnic firmom
z branzy nieruchomosci zdolno$¢ lepszego zrozumienia potrzeb
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konsumentow. Zdaniem wielu analitykdw wchodzimy w Swiat
bardziej precyzyjnego i wyrafinowanego marketingu, w ktérym
rozmaite branze lepiej niz dotychczas wykorzystujq dane bezpo-
Srednio pochodzqce od klientéw.

Dane stajqg sie ustugqg. Holenderski startup GeoPhy wykorzystuje
algorytmy sztucznej inteligencji do szybkiej i bardziej obiektywnej
wyceny nieruchomosci. Dane pochodzq ze zrodet publicznych

i prywatnych, w tym zdjec satelitarnych. Program analizuje
szereg ogolnie dostepnych danych, takich jak historie sprzedazy,
powigzania miedzy cenami i danymi demograficznymi, a

nawet liczbe punktéw ustugowych (np. kawiarni) w poblizu
nieruchomosci, wskazniki przestepczosci lub dostepnosc
terendw zielonych. Startup koncentruje sie gtdwnie analizie
nieruchomosci komercyjnych, cho¢ planuje, zeby rozszerzyc¢
swojq dziatalnos¢ na rynek mieszkaniowy.

Wirtualizacja rzeczywistosci umozliwia tworzenie cyfrowych
ekosystemoéw. Cyfrowy ekosystem to nowy sposéb tworzenia
wartosci. Powstaje w wyniku mozliwosci, jakie otwierajq cyfrowe
technologie. Umozliwia tqgczenie elementéw, ktérych wezesniej
prawdopodobnie w ogdle nie mozna byto potqczyé, np. ustug
zespolonych i skoncentrowanych (np. w zakresie stuzby zdrowia
lub ustug transportowych). Jednym ze wspétczesnych wyzwarn
jest przechodzenie do Swiata hipertqcznosci, w ktérym o wie-
le tatwiej tworzyé potqgczenia pomiedzy réznymi elementami
w réznych organizacjach w wielu miejscach na swiecie. W ten
sposéb przestanq istnie¢ jakiekolwiek granice informacyjne,
co zmieni w sposéb zasadniczy sposdb myslenia o informacji,
pracy czy modelach biznesowych. Cyfrowe ekosystemy umoz-
liwiaja nie tylko tworzenie wartosci na wielkq skale, ale takze
w ekonomiczny sposdb. Dzieki wykorzystaniu cyfrowych ekosy-
steméw moze odbywac sie to w sposdb bardzo spersonalizo-
wany, kontekstowy, dopasowany do poszczegdinych klientéw.
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Praca z cyfrowymi ekosystemami staje sie wyzwaniem dla
przedsiebiorstw. Dzieki rozwojowi cyfrowych ekosystemow po-
jawiajg sie nowe zjawiska. Jednym z nich jest zjawisko cloud-
computingu (chmurowego modelu zarzqdzania danymi).

Zarzqdzanie danymi w chmurze zwieksza bezpieczeristwo da-
nych. Sprawia réwniez, ze dostep do zasobdw informacyjnych
firm i przedsiebiorstw jest tatwy i szybki. Daje réwniez przedsie-
biorcom wieksze mozliwosci skorzystania z nowych funkcjonal-
nosci i rozwigzan technicznych. Decyzja o wykorzystaniu modelu
chmurowego jest réwniez powodowana checiq optymalizowar-
nia wydatkéw inwestycyjnych i operacyjnych. Chmurowy mo-
del zarzqdzania danymi uwalnia od ponoszenia kosztéw zakupu
i utrzymania kosztownej infrastruktury sieciowej. Wiele wska-
zuje na to, ze cloudcomputing stanie sie (i coraz czesciej staje
sie) istotnym elementem funkcjonowania firm i przedsiebiorstw.
Zwtaszcza w sytuacji cyfrowej transformaciji rynku pracy oraz
upowszechnianiu sie modelu pracy zdalne;j.
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TREND: Cyfrowe blizniactwo

PrzysztoSciowym rozwiqzaniem zwigzanym z cyfrowq transfor-
macjqg biznesu, ktére coraz powszechniej wkracza w rozmaite
obszary naszej aktywnosci, jest tzw. cyfrowe blizniactwo (Digital
Doubles). Cyfrowy blizniak to wirtualny model fizycznego proce-
su, produktu lub ustugi (moze to byé na przyktad wirtualny dom
lub wirtualne biuro, albo wirtualny doradca), cyfrowa kopia tego,
co istnieje realnie. Cho¢ jest on stosowany przede wszystkim
jako narzedzie przemystowe, coraz wiecej branz zastanawia sie
nad wykorzystaniem cyfrowego blizniactwa w swoich dziata-
niach. Ostatnio trwajg prace nad stworzeniem nowego rodzo-
ju ustug doradczych, ktére zautomatyzujg caty proces doradz-
twa, zapewniajgc jednoczesdnie wysoki poziom bezpieczenstwa
i kompleksowosci. Niektérzy analitycy wskazuja na potencjat cy-
frowego blizniactwa prorokujqc, ze w niedalekiej przysztosci mo-
zemy oczekiwad, ze nasze zycie bedzie zarzqdzane przez cyfrowe
sobowtdry, ktére beda dbaty o nasze sprawy lepiej niz my do-
tychczas. Wskazujqce najlepsze rozwigzania, stang sie straznikami
naszego cyfrowego zycia.

Cyfrowe blizniaki w reklamie. Coraz czesciej mowi sie o
wykorzystywaniu mechanizmu cyfrowego blizniactwa w
marketingu i reklamie. Potgczenie technologii i techniki filmowej
ma otworzy¢ nowe mozliwosci przed dziatalnoscig komercyjng,
rowniez na rynku nieruchomosci. Superpersonal to aplikacja
wykorzystujgca algorytmy sztucznej inteligencji do zmiany
twarzy w hiperrealistyczny obraz cyfrowy. W opinii wielu
analitykow, tego rodzaju aplikacje mogg w sposob znaczgcy
usprawni¢ i uatrakeyjni¢ (spersonalizowad) tresci reklamowe
oraz nada¢ nowy wymiar kampaniom marketingowym (méwi sie
gtownie o ,redefinicji lokowania produktu”).
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TREND: Internet Zachowan

Innym sposobem wykorzystania technologii w biznesie jest im-
plementacja technologii okreslanej potocznie chodzqgce kody
kreskowe (quking Barcodes). Zdaniem wielu analitykéw tech-
nologii,nasze cechy fizyczne coraz czesciej odczytywane sq przez
algorytmy sztucznej inteligencji. Technologia maszynowego roz-
poznawania haszych cech staje sie coraz bardziej powszechna,
naszqg twarz mozna zeskanowaé jak kod kreskowy. Nasze ciata
powoli stajq sie naszymi sygnaturami, a wszystkie nasze zacho-
wania i dziatania, analizowane przez rozmaite czujniki rozpozna-
wania mowy i ciata pozostawiaja rzeczywisty lub cyfrowy Slad.
Budzi to spore kontrowersje i powoduje wiele obaw wsréd oby-
wateli. Niektére miasta (np. San Francisco) zakazujq uzywania
tego rodzaju technologii, uzasadniajgc swoje decyzje dbatoscia
o respektowanie praw cztowieka. Znawcy technologii zauwazajq
jednak, ze od tego rodzaju technologii nie ma juz odwrotu. Wskao-
zujg jednoczesnie, ze istnieje pozytywna strona tego zjawiska. Ich
zdaniem, rozpoznawanie mowy, twarzy lub ciata moze przyczy-
ni¢ sie do ulepszenia wielu ustug. Mozna jg wykorzystac do two-
rzenia wirtualnych (rozszerzonych) miejsc pracy, ktére dostarczq
wrazen zblizonych do rzeczywistych. Mogaq réwniez przyczynic sie
do lepszego projektowania przestrzeni, a takze wiekszego sper-
sonalizowania tresci reklam i przekazéw marketingowych

Przyrost danych, ktéry dokonuje sie w ostatnich latach mozna
przyréwnaé do olbrzymiej eksplozji, ktérej skutki obejmujq wszyst-
kie obszary naszego zycia. Przyczynq tej eksplozji jest rozwdj In-
ternetu i technologii internetowych (np. 1oT), ktére nieustannie iw
czasie rzeczywistym dostarczajq niewyobrazalne ilosci nowych
danych. Sg one réwniez narzedziomi agregujacymii analizujgcy-
mi dane, ktére uzytkownicy technologii, bardziej lub mniej Swia-
domie, zostawiajag w réznych miejscach w sieci. Nasze prywatne
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urzqdzenia oraz aplikacije, z ktérych korzystamy, przekazujg dane
osobiste o naszych potrzebach, preferencjach i zachowaniach.
Cho¢ mamy coraz wieksza swiadomosé, ze ,darmowe’ korzysta-
nie z wielu rozwigzan nie jest weale darmowe (ptacimy za nie da-
nymi), ciggle narazamy sie na wykorzystywanie naszych danych
w rozmaitych celach (np. do zmiany naszych nawykéw i poste-
powaniq). Internet zachowan to trend, ktéry pozwala analizo-
wacé dane w celu wykorzystania ich do wptywania na zachowa-
nia konkretnych konsumentéw. Dzieki danym staje sie mozliwe
profilowanie klientéw i wptywanie na podejmowane przez nich
decyzje. Cho¢ Internet zachowarn budzi wiele kontrowers;ji, wyko-
rzystywany jest przez najwieksze firmy z branzy IT. Wykorzystujqc
Internet zachowan nalezy pamietaé, ze stosowanie go wymaga
wiele rozwagi i dojrzatosci.

Mozliwos¢ uzyskania wiedzy o klientach oraz wiasciwego z niej
korzystania pozwala skutecznie konkurowaé na wspétczesnym
rynku. Mozna nawet powiedzieé, ze jest jednym z kluczowych war-
runkéw skutecznos$ci biznesowej. Szansq na uzyskanie takiej wie-
dzy jest mozliwosé wykorzystania duzych zbioréw danych do
tworzenia tzw. jednego zrédta wiedzy o kliencie. Analiza duzych
zbioréw danych przekracza jednak mozliwosci wielu firm i przed-
siebiorstw (o ile w ogéle przywiqzujq one wage do danych o klien-
tach). Zeby im w tym pomaéc powstata technologia blockchain,
ktéra stuzy przechowywaniu i dystrybuowaniu informacji o trans-
akcjach zawieranych w Internecie. Blockchain to olbrzymia zbio-
rowa ksiega rachunkowa wszystkich transakcji w wersji cyfrowe;.
Sq one utozone w postaci nastepujacych po sobie blokéw do-
nych, a kazdy z nich jest nosnikiem informaciji o konkretnej zdefi-
niowanej liczbie transakcji. Technologia blockchain wykorzystu-
je sieci peer-to-peer, dzieki czemu nie potrzebuje centralnych
komputeréw zarzqdzajgcych danymi. Dostep do niej moze mieé
kazdy komputer podtgczony do sieci, a koszty jego funkcjono-
wania sg nieporéwnywalnie nizsze z innymi znanymi systemami.
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Technologia blockchain do tej pory kojarzona byta zazwyczajz ryn-
kiem kryptowalut. Ostatnio jednak zaczyna sie ja wykorzystywac
w innych obszarach: utatwia i zwieksza bezpieczenstwo transakcji
online, usprawnia transport towaréw, pomaga zwiekszy¢ bezpie-
czenstwo w branzy gier komputerowych, optymalizuje funkcjono-
wanie systeméw ochrony zdrowia (m. in. dystrybucja danych me-
dycznych), a takze zwieksza bezpieczenstwo spozywanej przez nas
zywnosci (moze zawieraé informacje o ich bezpieczenstwie, au-
tentycznosci, a nawet o $ladzie weglowym i wodnym). Wielu anali-
tykéw stwierdza, ze blockchain petni we wspdtczesnej gospodarce
role straznika oraz gwaranta jownosci i bezpieczeristwa trans-
akciji, dlatego jego znaczenie bedzie ciggle rosto. Blockchain be-
dzie stopniowo obejmowat swoim zasiegiem coraz wiecej branz.,
Obecnie trwajq prace nad wykorzystaniem tancucha blokdw, joko
ksiegi rachunkowej w bankowosci, systemie uwierzytelniania do-
kumentow, podpisu cyfrowego w administracii paristwowej i zapi-
su notarialnego.

Blockchain poza kryptowalutg. Omarnski startup Cubex

Global wykorzystuje technologie blockchain do obliczania

ilosci niewykorzystanej przestrzeni kontenerowej na trasach
statkow towarowych. Kazdy, kto korzysta z rozwigzania
zaprojektowanego przez startup moze kupowac lub sprzedawac
powierzchnie kontenerowq w dowolnym miejscu. Rozwigzanie
pozwala zmniejszy¢ emisje CO2 o 20% dzieki optymalizacii
wykorzystywanej w transporcie morskim przestrzeni
transportowej, ogranicza rowniez straty spowodowane ztym
wykorzystaniem przestrzeni transportowych (co roku tracimy ok.
25 miliardow dolaréw na ,transportowaniu pustej przestrzeni”).

Technologie blockchain wykorzystuje rowniez platforma
Supp, ktora tgczy wysoko wykwalifikowanych pracownikow
branzy hotelarskiej z pracodawcami. Zadaniem platformy
jest rozwigzanie dwoch najwiekszych probleméw branzy:
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wiasciwego ustalania harmonogramow zmian oraz uczciwego
wynagrodzenia pracownikéw. Aplikacja skierowana jest
gtdéwnie do pracownikow chcgeych mie¢ wieksza kontrole

nad harmonogramem pracy, ma rowniez pomaoc firmom

W rozwigzywaniu problemoéw kadrowych. Umozliwia tez
menadzerom publikowanie ofert pracy oraz poszukiwanie
wykwalifikowanych pracownikéw w krotkim czasie, a dzieki
przejrzystym kryteriom wyszukiwania ma sie przyczyni¢ do
ograniczenia ,czarnego rynku” w branzy hotelarskie;.

Technologia blockchain jest rowniez wykorzystywana do wyboru
posrednikow nieruchomosci. Firma Nobul Corporation oferuje
ustuge wyszukiwania najlepszych posrednikow na podstawie
recenzji i systemu dopasowania. Firma wykorzystuje technologie
blockchain do zarzgdzania umowami, ktéra zapewnia
transparentnosc¢ zarowno funkcjonowania rynku posrednikow
nieruchomosci, jak i dziatan konkretnych posrednikow.

Digitalizacja przyspiesza rozwoj wielu technologii stuzgcych Sle-
dzeniu i monitorowaniu. Wielu analitykéw widzi w tym olbrzymie
zagrozenie dla naszej prywatnosci. Niektérzy wprost piszg wrecz
o koficu prywatnosci. Obawy dotyczq przede wszystkim tego,
jak dane zdobywane za pomocq tych technologii bedq wyko-
rzystywane przez rzqdy czy biznes. Czy bedq podlegaty Scistej
ochronie, czy bedq przedmiotem nieuczciwej wymiany. Wielu
znas ma swiadomosé, ze utrata prywatnosci jest kosztem, ktéry
ptacimy za rozwéj technologiczny. Jednoczesnie chcemy mieé
pewnos$é, ze nasze dane nie trafiq w niepowotane rece. Zwigk-
szy to popyt na ustugi zwigzane z bezpieczeristwem, wymusi
réwniez koniecznos¢ przemyslenia dotychczasowych strategii
funkcjonowania firm i przedsigbiorstw. Bezpieczenstwo, w kaz-
dym wymiarze naszego funkcjonowania, stanie sie kluczowq
wartosciq
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Bezpieczenstwo ma réwniez inng odstone. Bezpieczeristwo co-
raz czesciej kojarzone jest z transparentnosciq we wszystkich
kluczowych obszarach rzeczywistosci. We wspotczesnym Swie-
cie rosng oczekiwania wobec przejrzystosci. Chcemy wiedzie¢
coraz wiecej o wszystkim, co dotyczy naszego zycia. Chcemy
wiedzie¢, dle tez posiadamy narzedzia, zeby zdobywac wiedze,
ktéra sprzyja podejmowaniu przez nas rozmaitych decyzji, w tym
decyzji klienckich. rosng oczekiwania klientéw dotyczqce wiedzy
o funkcjonowaniu firm i przedsiebiorstw. Dgzymy do zdobywa-
nia szczegotowych informagciji dotyczqcych funkcjonowania firm
lub branz oraz oferowanych przez nie produktéw i ustug. W ob-
szarze zainteresowania pojawiajq sie coraz czesciej kwestie Sro-
dowiskowe i dziatania w zakresie poszanowania praw cztowieka.
Stosowanie przez firmy i przedsiebiorstwa polityki transparen-
tnosci moze pomaéc w budowaniu tozsamosci marki, ale réwniez
w podnoszeniu jej wartosci.

Whioski:

« Nastepuje proces decentralizacji i automatyzacji wielu proce-
séw i rozwiqzan

« Transformowanie wszystkich elementéw rzeczywistosSci na
dane, ktére sq podstawq tworzenia nowych ustug

+ Kazdy biznes zaczyna by¢ rozumiany jako ustuga

« Konsumenci przyzwyczajq sie z jednej strony do utraty prywat-
nosci, z drugiej do wiekszej transparentnosci
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Trudno nie zauwazyé, ze modele rozwoju ekonomicznego pod-
legaja nieustannym przeksztatceniom. Okres pandemii sprawit,
ze zmienit sie sposéb dystrybuciji débr i ustug. Globalne taricuchy
dostaw okazaty sie niezwykle kruche, co spowodowato zaburze-
nia w dostawach, zwtaszcza dostarczaniu zywnosci. Deficyt débr
sprawit, ze zaczeliSmy kupowaé mniej, ale bardziej Swiadomie.
KupowaliSmy tyle, ile potrzebowaliSmy oraz to, co byto nam po-
trzebne. Rynek w sytuacji utrudnien spowodowanych pandemiq
COVID-19 okazat sie rynkiem chwili biezgcej, miejscem, w kté-
rym szybki i tatwy dostep do débr i ustug stat sie zasadniczym
wyznacznikiem dziatan rynkowych. Nowe rozwigzania ujawnity
olbrzymi potencjat ekonomiczny ludzi. To, co niektérzy utozsa-
miali z kryzysem, dla innych stato sie szansa. Patrzac na wiele
rozwigzan, ktére powstaty w okresie pandemii, mozna zaryzyko-
wac stwierdzenie, ze mogq one stanowic¢ inspiracje dla daleko
idgcych zmian we wspdtczesnej gospodarce. Zmiany te wpisujq
sie w pewien model, ktéry mozna okresli¢ mianem gospodarki
potrzeb (Economy of Needs), na ktérq sktadajq sie trzy zasad-
nicze elementy — bezpieczenstwo, wygoda i zaspokajanie rze-
czywistych potrzeb. Gospodarka potrzeb to gospodarka ustug,
system kontrolowany przez konsumentoéw, ktérzy oczekujq, ze
rynek dostarczy im tego, czego chcq, w sposéb szybki, tatwy
i przyjemny. W gospodarce potrzeb wygoda staje sie jednym
z najwazniejszych motywéw aktywnosci konsumenckiej. Zmu-
sza to ustugodawcéw do spetnienia kilku istotnych warunkéw.
Po pierwsze, wszystkie systemy muszq by¢ potqgczone. Po drugie,
nalezy zainwestowaé w systemy gromadzenia i przetwarzania
danych. Po trzecie, nalezy stworzy¢ i rozwija¢ kulture doswiad-
czen klientéw (Customer Experience Culture).

Wspdtczesny rynek zaczat okreslac sie nowymi wartosciami, taki-
mi, jak czas i lokalizacja. Rozwdj technologii mobilnych w ekonomii
sprawit, ze do pozgdanych wartosci mozemy docierac szybko ita-
two, majgc szybki dostep do kazdej lokalizacji. Znaczenie miejsca
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i czasu we wspodtczesnej ekonomii zdominowanej przez technolo-
gie mobilne ulegto znaczqcej zmianie. Wszystko, czego potrzebu-
jemy mozemy dosta¢ juz i w tym miejscu, w ktérym sie obecnie
znajdujemy. Wyzwaniem wspoétczesnego rynku bedzie dostoso-
wanie sie do identyfikacji i wykorzystania ,rynkowego momentu’”.
Zeby to zrobi¢, firmy muszq nauczyé sie dostarczaé tego, czego
checa ludzie, powinny umie¢ dostosowywac sie do coraz bardziej
spersonalizowanych potrzeb klientéw i uzytkownikéw. Jednoczes-
nie walutg na wspdtczesnym rynku przestajg by¢ wytgcznie pie-
nigdz i dobra materialne. Coraz czesciej klienci zwracajg uwage
na wartosci niematerialne, joko kluczowy wyrdznik przy podejmo-
waniu swoich decyzji. WSsréd najwazniejszych wartosci, ktére stu-
zq uzasadnieniu decyzji rynkowych wymienia sie zaufanie. To ono
stanowi jeden z gtéwnych motywoéw podejmowania decyzji przez
klientéw. Nie trudno sie domysli¢, ze zyskanie zaufania konsu-
mentéw wymaga przejrzystosci. Wspétczesny rynek musi stawac
sie bardziej transparentny ze wzgledu na wartosci i przekonania
klientéw, a przekazywane tresci marketingowe i promocyjne mu-
szq by¢ wolne od deformaciji i dezinformaciji. Klienci zaczeli wpty-
waé na tworzenie sie howej klientocentrycznej kultury rynkowej,
w ktdrej produktem sq prawdziwe informacje dotyczgce produk-
téw i ustug. Te nowa kulture klienckqg mozna okresli¢é mianem ryn-
ku rekomendaciji. Jej istotq jest mozliwos¢ szybkiego dostepu do
informacji na temat wybranych produktéw i ustug. Przy okazji, wie-
lo$¢, réznorodnosé i spersonalizowany charakter tych informacii
pozwala przygotowaé wiarygodng opinie na temat pozgdanej
wartosci. Swoista ,obsesja autentycznosci’ powoduje, ze przeka-
zywane przez marki tresci tworzone sq czesto przez zwyczajnych
ludzi (mikroinfluenceréw) oraz ich autentyczne doswiadczenia.
Tworzy sie swoisty rynek autentycznosci, ktéry premiuje prawdzi-
we doswiadczenia i na nich buduje lojalno$é konsumencka. Przej-
rzystoS¢ sprawia rowniez, ze wiele firm ujownia stosowane przez
siebie procesy, stajqc sie transparentnymi dla klientéw, budujac
w ten sposéb zaufanie do swoich produktow lub ustug.
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Wszystkie te procesy oddziatujqg w sposdb widoczny na rynek nie-
ruchomosci. Zjawiskiem, ktére zaczyna na niego oddziatywag jest
proces serwicyzacji (transformacja modelu produktowego do
modelu us’rugowego). Serwityzacja na rynku nieruchomosci ozno-
cza bardziej elastyczne podejscie do nieruchomosci. W branzy
nieruchomosci zostato ono spowodowane gtéwnie pandemiq
COVID-19, ktéra wptyneta na preferencie klientéw firm branzy nie-
ruchomosci (np. krétkotrwaty najem nieruchomosci spowodowar-
ny kwarantanng, wynajmowanie nieruchomosci komercyjnych na
potrzeby ochrony zdrowia, etc.). Koniecznosé elastycznego podej-
écia do nieruchomosci dotyczy zaréwno rynku komercyjnego (np.
opustoszate przestrzenie biurowe) i rynku mieszkar prywatnych
(wzrost zapotrzebowania na mieszkania zapewniajgce komfort
w okresie izolacji spowodowanej pandemiq). Na dzisiejszym ryn-
ku nieruchomosdci liczy sie coraz bardziej nie tyle sama nierucho-
mMos¢, co ustuga zwigzana z jej nabyciem lub uzytkowaniem.

Ta zmiana preferencji moze oznaczaé olbrzymie zmiany w bran-
zy nieruchomosci. Coraz czesciej moéwi sie o zjowisku RE-a-a-S
(Real Estate as a Service), ktére moze wptynaé na wszystkie ob-
szary branzy. Cho¢ najwyrazniej tendencje serwityzacyjng widaé
w obszarze przestrzeni coworkingowych, zaczyna ona dotyczy¢
wielu innych rodzajéw nieruchomosci (np. biur, przestrzeni handio-
wych, a nawet mieszkan i doméw prywatnych). Wielu analitykéw
wskazuje réwniez, ze spadajqce stopniowo oczekiwania dotyczace
posiadania nieruchomosci na wtasnosé (zwtaszcza w pokoleniu
millenialséw i ,zetek”) przyspieszy serwityzacje na rynku nierucho-
mosci. Coraz czesciej mowi sie tez o subskrypcyjnych modelach
korzystania z nieruchomosci (rozwaza sie réwniez wprowadzenie
leasingu), ktéry umozliwiatby korzystanie z nieruchomosci zgod-
nie z aktualnymi potrzebami zyciowymi klientéw i dostosowywat-
by je do wtasciwego dla nich etapu zycia. Modele subskrypcyjne
powstajq jako synergia cyfryzacii i rozwigzan oferowanych przez
ekonomie wspdtdzielenia i posiadaja wiele zalet. Do najwazniej-
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szych mozna zaliczy¢ dostepnosé na zadanie oraz mozliwose pto-
cenia za rzeczywiste korzystanie z rozwigzan. Modele subskrypcyj-
ne w znaczqgcey sposdb upraszczajg model uzytkowania, poniewaz
wiekszo$¢ zadan przerzucajg na wtascicieli rozwigzan, a nie na
jego uzytkownikéw. W ten sposéb otwiera sie nowa przestrzen dla
funkcjonowania branzy nieruchomosci, przede wszystkim zas dla
posrednikow.

Zarzqgdzanie nieruchomosciami jako nowa ustuga. Trendem,
ktory od wielu lat utrzymuje sie na rynku nieruchomosci jest
inwestycyjny zakup nieruchomosci. Zakup nieruchomosci
okazuje sie dla wielu inwestorow najlepszym sposobem
lokowania kapitatu. Jednak zarzgdzanie nieruchomosciami
okazuje sie sporym problemem. Dlatego na rynku nieruchomosci
coraz czesciej powstajg nowe ustugi, ktorych funkcja jest
administrowanie nieruchomosciami.

Interesujgcym przyktadem serwityzacji na rynku nieruchomosci
moze byc¢ réwniez pomyst sprzedawania ,,udziotéw” w
nieruchomosciach komunalnych najemcom. Robi tak startup
Rhove, ktory daje najemcom mozliwos¢ ubiegania sie o udziaty
w wynajmowanych nieruchomosciach za kazdy rok mieszkania
w budynkach, a takze mozliwos¢ zakupu dodatkowych
udziotdw w nieruchomosci. Firma oszacowata, ze millenialsi

i reprezentanci pokolenia ,,z” nie bedqg mieli szansy na zakup
witasnej nieruchomosci. Takie rozwigzanie przybliza i urealnia
wiec mozliwos¢ zakupu wtasnego lokum w przysztosci.

Wielu analitykéw (np. Antony Slumbers, cztonek zarzqdu CRETech
i mentor w MetaProp RE200, albo Lital Marom, Prezes UNFOLD Me-
dia, albo Ed Walter, CEO Urban Land Institute) branzy nierucho-
mosci, ktérzy w serwityzacji dostrzegajq szanse dla jej rozwoju,
wskazuje réwniez na potrzebe wykorzystania przestrzeni, ktére
opustoszaty w trakcie pandemii. Juz dzisiaj pojawiajq sie part-
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nerstwa firm z réznych branz, ktérych oferta polega na optyma-
lizowaniu lub zmianie przeznaczenia ,uwolnionych” przez pande-
mie COVID-19 przestrzeni.

Procesy serwityzacyjne wptywaja na przeksztatcenia w wielu
obszarach wspétczesnej gospodarki. Dotyczy to miedzy innymi
wptywu klientéw na wspdtczesny rynek. To klienci w coraz wiek-
szym stopniu wyznaczajq kierunki dziatan biznesowych, decydu-
jac tym samym o dynamice innowacji rynkowych. Wspétczes-
ny klient jest dobrze poinformowany i w duzej mierze Swiadomy
swoich oczekiwan. Coraz czesciej domaga sie zaspokajania in-
dywidualnych, dalece spersonalizowanych potrzeb. Chce, zeby
jak najszybciej rozwigzywaé jego problemy, a takze zaspokajac
jego obecne, ale tez przyszte potrzeby. Zeby utrzymad sie na ryn-
ku firmy i przedsiebiorstwa bedqg musiaty dostosowac sie do no-
wej sytuaciji. Bedzie to od nich wymagato nabycia umiejetnosci
wykorzystywania danych o potrzebach klientéw do zarzqgdzania
ich doswiadczeniami. Bedq one musiaty rowniez przyjg¢ posta-
we proaktywnq, zeby szybko i precyzyjnie reagowaé na oczeki-
wania klientéw.
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TREND: Klientocentryzm

Klientocentryzm w branzy nieruchomosci wymusi koniecznosé
dostosowania oferty nieruchomosci do coraz szybciej zmienio-
jacych sie oczekiwan klientéw. Spowoduje réwniez zmiane po-
dejscia do ich obstugi. Pojawienie sie modelu klientocentrycz-
nego jest efektem gospodarki doswiadczen, w ktérej ktadzie sie
silny nacisk na dostarczanie doswiadczen. Klienci coraz czesciej
poszukuja emociji i przezy¢, ktére stajq sie istotnym dodatkiem
do pozgdanych produktéw czy ustug. Tym samym doswiad-
czenie i satysfakcja okazujg sie gtdbwnym motywem i podsta-
wowym Zrédtem wartosci wspétczesnej gospodarki. Gtdwnym
celem dziatalno$ci rynkowej staje sie tym samym umiejetne
projektowanie doswiadczen klientéw, a wiec zarzqgdzanie wraze-
niami, jokie towarzyszaq aktywnos$ci ekonomicznej. Projektowanie
doswiadczenia jest wspdtczesnie sposobem budowania poczu-
cia szczesScia i satysfakeji wsréd uczestnikéw dziatar rynkowych.
W gospodarce doswiadczen liczg sie zardwno doswiadczenia
,analogowe” i ,cyfrowe”, dlatego nalezy pamieta¢ o zaspokajor-
niu oczekiwan i potrzeb zwiqgzanych z technologiqg cyfrowq, tzw.
cyfrowych doswiadczei klienta (Digital Customer Experien-
ce). Klienci coraz czesciej kierujq sie standardami wyznaczony-
mi przez technologie, budujgc swoje doswiadczenia w oparciu
o rozwiqzania technologiczne (np. automatyzacja dziatéw ob-
stugi klienta, wirtualni doradcy, wykorzystanie loT czy rozszerzo-
nej rzeczywistosci, etc.). Automatyzacja i cyfryzacja ustug moze
utatwié¢ firmom i przedsigbiorstwom z branzy nieruchomosci
tatwiejsze zaprojektowanie i zarzqdzanie cyfrowymi doswiad-
czeniami klientéw. Przyszto$¢ zalezy wiec od umiejetnosci dosto-
sowania modeli biznesowych do potrzeb klienta i pracownika,
a takze umiejetnego wykorzystania technologii do zarzqgdzania
doswiadczeniami klientéw
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Na wspétczesnym rynku wazne sq nie tylko obecne potrzeby
klientow, ale réwniez ich przyszte oczekiwania i aspiracje. Co-
raz czesciej klienci bedq oczekiwag, ze firmy i przedsiebiorstwa
bedq o krok do przodu z rozwigzaniami, ktére mogq zaspokoic
ich przyszte potrzeby. Bedq oczekiwaé czego$ wiecej niz pro-
duktéw i ustug, ktére bedq atrakcyjne przez dziesieciolecia. Ku-
pia produkt i ustuge wierzqc, ze bedq one dostosowane do ak-
tualnych potrzeb i oczekiwan. Aby utrzymacé dotychczasowych
i zdoby¢ nowych klientdw, firmy i przedsiebiorstwa bedq musiaty
nauczy¢ sie przewidywac potrzeby klientdw i proaktywnie na nie
reagowadé. Otwiera to nowe pole do dziatania dla firm marketin-
gowych, ktérych zadaniem bedzie koncentrowanie sie na ,prze-
widywaniu” przysztych potrzeb klientéw oraz dostosowywaniu
do nich strategii marketingowych i dziatarn promocyjnych. Firmy
marketingowe bedq zobowigzane do Sledzenia wszystkich zmian
pojawiajgcych sie na rynku, beda rowniez musiaty nauczy¢ sie
prognozowad, w ktérq strone bedq podqzali klienci. Aby sprostac
przysztym oczekiwaniom klientéw firmy i przedsiebiorstwa bedq
musiaty wykorzystywacé zarédwno duze zbiory danych, jok réwniez
badania jokosciowe, ktére dostarczq pogtebionej wiedzy o klien-
tach oraz ich konkretnych potrzebach. Kluczowe bedzie réwniez
wykorzystywanie rozmaitych analiz predykcyjnych i technik kre-
atywnych.
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Podsumowanie raportu

Michat Dziermanski
Communication Manager Freedom Nieruchomosci

Z kazdym raportem jest tak, jok ze szkoleniami
i kursami — maja realng wartosé, jesli zainspi-
ruja do zmian, albo wiedza z nich wyniesiona przekuje sie w kon-
kretne dziatania. Naszym zamiarem byto te inspiracje dostarczy¢
Wam w mozliwie najprostszej i jak najmniej przekombinowane;j
formie. Mamy nadzieje, ze sprostaliSmy zadaniu i ze informacje,
ktére zdobyliscie w trakcie lektury, bedq dla Was przydatne.

Za przemyslanymi decyzjomi — a wiele z nich w 2021 bedzie wy-
magato naprawde duzej odwagi — powinny sta¢ wiedza i ptyng-
ca z niej pewnos$é. W czasach, w ktérych przyszto nam funkcjo-
nowag, niewiele mozna zostawiaé przypadkowi. Jedyna nadzieja
z kolei, ktérq nalezy mieg, to ta, ze jak najwiecej wréci do normy.
Niemniej jednak, poki kazdy kolejny tydzien stawia przed nami
nowe wyzwania, pracujmy na danych, pamietajgc jednoczes-
nie o trendach, ktére juz rosng w site na Swiecie. To pomoze nam
stawia¢ pewne kroki.

Dziekujemy Wam, ze poswieciliScie czas, aby ten raport przeczy-
taé. Dziekujemy tez wszystkim autorom, ktdrzy podzielili sie swoim
doswiadczeniem, dzieki czemu ta publikacja zyskata naprawde
praktyczny wymiar. Z tego miejsca mozemy obiecad, ze nie jest
to ostatnia tak rozbudowana pozycja czytelnicza, ktérg w tym
roku zamierzamy sie z Wami podzielic.
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