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1.2. Obszary i cele zrownowazonego rozwoju

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

Natomiast analiza literatury z zakresu gospodarki przestrzennej, planowania
przestrzennego i urbanistyki wykazuje, ze elementy te okreslane sa réwniez mia-
nem tadéw zréwnowazonego rozwoju. W literaturze polskiej jest to zapewne wy-
nikiem bezposrednich konotacji z pojeciem tadu przestrzennego opracowanego na
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Rysunek 1. Obszary problemowe zrownowazonego rozwoju
jednostek samorzadu terytorialnego

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Na czym polega sprawiedliwy podzial przy zaspokajaniu tych potrzeb?

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

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

Kategoria celow

Cele

Cele spoteczne

zwalczanie ubdstwa

zréwnowazenie proceséw demograficznych

promocja edukacji

wzrost $wiadomodci spotecznej

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

promocja rozwoju trwalego osadnictwa

ochrona réznorodnoéci kulturowej

rozwoj praworzadnosci, samorzadnosci i demokracji

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

Cele
ekonomiczne

miedzynarodowa wspolpraca gospodarcza na rzecz trwalego i zréwnowazo-
nego rozwoju

stabilno$¢ gospodarki narodowej

zaspokajanie podstawowych potrzeb przez zréwnowazone produkty

zmiana modeli konsumpcji

stabilno$¢ cen

przeciwdziatanie koncentracji wladzy ekonomicznej

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

transfer proekologicznych technologii

rozwoj czystej produkeji

kooperacja i tworzenie potencjalu rozwojowego w krajach rozwijajacych sie

Cele
ekologiczne

o

o

ochrona jakosci i dostepnosci zasobow wody

ochrona mdrz, oceanéw i obszaréw brzegowych

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

rozwijanie trwatoéci obszaréw gérskich

promocja trwalego rolnictwa i rozwoju wsi

zwalczanie nadmiernej deforestacji

zachowanie réznorodnoéci biologicznej

proekologiczny rozwdj biotechnologii

ochrona jakosci powietrza

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

Cele instytucjo-
nalne

integracja polityki srodowiskowej z polityka gospodarczg i spoteczng

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

rozwoj instrumentéw prawnych

rozwdj i szybszy przeplyw informacji

wzmacnianie roli najwazniejszych grup spotecznych

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

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

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

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

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

W obszarze gospodarczym kluczowe pytania o zréwnowazony rozwoj sg naste-

pujace:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Zréwnowazony rozwdj w obszarze przestrzennym, stricte zwigzanym z ksztatto-
waniem si¢ rynku nieruchomosci mieszkaniowych, jest czgsto (w warunkach pol-
skich) utozsamiany z realizacjg tadu przestrzennego (Mierzejewska, 2010, s. 53).
Zgodnie z art. 2. ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz.U. 2003, Nr 80 poz. 71) przez tad przestrzenny ,nalezy rozumie¢ ta-
kie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng caloé¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”
Parysek w swojej pracy doprecyzowuje pojecie fadu przestrzennego (Parysek, 2007,
s.66). Zgodnie z interpretacjg autora tad przestrzenny jest stanem uporzadkowania
obiektow materialnych w przestrzeni, ktéry poddaje si¢ dziataniu ludzkiemu i kto-
ry jest wynikiem tych dzialan. Jednocze$nie tad przestrzenny ma charakter rela-
tywny i subiektywny, jest pojeciem wieloaspektowym, taczacym aspekty spoteczne,
gospodarcze, sSrodowiskowe, kulturowe i estetyczne (Kolipinski, 2011, s. 2). Zrow-
nowazony rozwdj w odniesieniu do zagospodarowania przestrzennego moze by¢
rozpatrywany jako model, paradygmat, koncepcja, strategia, proces, sposob, polityka,
idea, czy tez zasada (Parysek, 2007, s. 94; Mierzejewska, 2010, s. 24). Zréwnowazony
rozwoj miasta (szerzej obszaréw zurbanizowanych) jest warunkowany przez uktad
przestrzenno-funkcjonalny, ktéry generuje zapotrzebowanie na dostepne miesz-
kania, wysokiej jakosci infrastrukture sieciows, techniczng i transportowa, energie
elektryczng i cieplna, w tym energie produkowang z odnawialnych zrédet, obstu-
ge mieszkancow zwigzang z gospodarka wodno-s$ciekowa, gospodarke odpadami,
wreszcie ksztaltowanie atrakcyjnych przestrzeni publicznych.
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sytuacje zaobserwowa¢ mozna w przypadku sterowania sprzetem elektronicznym.
Tu takze najwyzszy procent wskazan odnotowano u 0s6b najmlodszych, najnizszy
za$ u 0so6b najstarszych.

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

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

Tabela 12. Przekonania dotyczace zastosowania nowoczesnych technologii na rynku
mieszkaniowym

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

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

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Ogdlny obraz, jaki mozna zarysowa¢ na podstawie przeprowadzonych badan,
jest do$¢ pozytywny. Dla wiekszosci ankietowanych nowoczesne technologie daja



4.1. Nowoczesne technologie w opinii nabywcédw mieszkan 73

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Wyszczegdlnienie Opis

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

Zakres przestrzenny badania | lokalny rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Poznaniu

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

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

Zakres czasowy badania pokrywa si¢ z czasem gromadzenia informacji

Narzedzie badawcze kwestionariusz ankiety

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

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

Dane z metryki dotyczace respondentow:

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

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

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

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

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

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

W kolejnym etapie zapytano deweloperéw o stopien wykorzystywania nowoczes-
nych technologii w zakresie prezentowania oferty klientom na stronach interneto-
wych (rysunek 19). Jak wynika z przeprowadzonego badania, deweloperzy obecnie
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Czy dotej pory spotkal(a) sie Pan(i) z
pojeciem PropTech?

= Tak = Nie

Rysunek 18. Znajomos$¢ terminu PropTech wéréd deweloperow

Zr6dto: Opracowanie wlasne.

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

okulary VR

projekty w rozszerzonej rzeczywistosci

modele 30 | —

wirtualny spacer

wizualizacja mieszkania

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

Zrédlo: Opracowanie wlasne.





