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Abstrakt: Zagadnienia omowione w artykule koncentruja si¢ wokot zmian
zachodzacych na rynku nieruchomosci, ktorych zatozeniem jest uzyskanie
nowej jakosci produktu badz ustugi. Proces ten dotyczy takze ulepszen ist-
niejacych rozwigzan w odniesieniu do produktu, ustugi, organizacji czy mar-
ketingu obecnych na tym rynku. Celem artykutu jest przeglad rozwiazan in-
nowacyjnych stosowanych na rynku nieruchomosci i ich analiza.

W opracowaniu przyblizono podstawowe pojecia z zakresu innowacji do-
tyczacych rynku nieruchomosci. Ze wzgledu na rézne obszary dziatalno$ci
podejmowanych na tym rynku wyrdzniono innowacje techniczne i technolo-
giczne, organizacyjne i procesowe, marketingowe oraz finansowe. W dalszej
cze$ci podano uwarunkowania innowacji na rynku nieruchomosci i przeana-
lizowano najistotniejsze typy innowacji na przyktadach. W szczegélnosci
zwrdcono uwage na: nowoczesne rozwigzania techniczne i technologiczne
stosowane w budownictwie, zmiany w ustawodawstwie w zakresie wymo-
gow, jakie musza spetnia¢ wspotczesne obiekty budowlane, oraz dofinanso-
wan Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej do
inwestycji energooszczednych, instrumenty finansowe umozliwiajace inwe-
stowanie (derywaty, listy zastawne, odwrocona hipoteka, zielona hipoteka,
bancassurance, nowe produkty ubezpieczeniowe dedykowane okreslonym
podmiotom rynku nieruchomosci), aplikacje mobilne do prezentacji ofert
i realizacji transakcji na tym rynku oraz nowatorskie inwestycje nierucho-
mosciowe. Wskazano tez najnowsze trendy na rynku nieruchomosci oraz

perspektywy jego rozwoju w najblizszej przysztosci.

Stowa kluczowe: innowacje, innowacje na rynku nieruchomosci

1. Wprowadzenie

Wzrost znaczenia innowacji w procesach gospodarczych
jest widoczny réwniez na wspolczesnym rynku nieruchomo-
$ci, ktory w znacznym stopniu korzysta z rozwigzan inno-
wacyjnych stuzacych podmiotom i stronom transakcji w tej
branzy.

Rynek nieruchomosci, na ktory sktada si¢ ogédt stosunkdéw
wymiennych miedzy podmiotami tego rynku, a wigc sprzeda-
jacymi posiadajacymi prawa do towarow i ustug (tj. do nieru-
chomosci i ustug wynikajacych z ich obstugi), reprezentuja-
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cymi podaz, a kupujacymi zglaszajacymi popyt na wyzej wymienione produkty, pozwala na
wdrozenie szeroko rozumianych innowacji. Sa to dziatania nowatorskie pod wzgledem za-
stosowanych technik/technologii jak i zmieniajgce sprawdzone juz rozwigzania, stanowiace
ich udoskonalenie. Mozna tu wigc wskaza¢ innowacje radykalne/przetomowe, czyli pod-
stawowe, ktore znaczaco wptywaja na rynek nieruchomosci i dzialajace na nim podmioty,
jak i innowacje kontynuacyjne, inaczej usprawniajace, ulepszajace te pierwsze (Brzezinski,
2001; Baran, Ostrowska, Pander, 2012).

Celem artykulu jest przeglad rozwiazan innowacyjnych, do ktérych moga mie¢ dostep
uczestnicy rynku nieruchomosci (w szczegdlnosci chodzi o analizg produktow i ustug ofero-
wanych na tym rynku).

Innowacje na rynku nieruchomos$ci koncentruja si¢ przede wszystkim wokdot nowych
metod produkcji i nowych towardéw, a wigc nowych metod i technik budowlanych, ktorych
zastosowanie w procesie inwestycyjnym ma zapewni¢ powstanie nowego towaru, jakim na
nowoczesnym rynku nieruchomosci jest obiekt (budynek czy budowla) spetniajacy wysokie
normy jakosciowe, energetyczne, ekologiczne, uzytkowe. Wspodtczesny klient rynku nieru-
chomosci — odbiorca i uzytkownik produktow nieruchomosciowych — ma wysokie wymaga-
nia odnos$nie do standardéw dotyczacych szeroko rozumianej funkcjonalnos$ci, wykonczenia
czy estetyki budowlanej. W praktyce zatem wszelkie dziatania i rozwigzania ulepszajace
ostateczny efekt (tj. okreslong rodzajowo i funkcjonalnie nieruchomos$¢) mozna nazywac in-
nowacyjnymi. Mieszcza si¢ tu nowe kombinacje czynnikow wytwoérczych zgodnie z teorig
Josepha Aloisa Schumpetera, uznawanego za ojca i prekursora innowacji (Prystrom, 2012)
(nowe: towary, ushugi, metody produkcji, zrédla surowcéw, organizacje procesow gospo-
darczych), jak tez wszelkie czynno$ci prowadzace do zmian, ktorych ostatecznym celem
jest osiagnigcie nowosci (nowa dziatalno$¢ gospodarcza, nowe ushugi), wedtug Petera Ferdi-
nanda Druckera (Kalinowski, 2010).

Aby uzyska¢ wspomniane rezultaty, podejmowane dzialania i zmiany musza dotyczy¢ pro-
dukcji, procesu, organizacji czy marketingu. W przypadku rynku nieruchomosci — szczegdl-
nie rynku budowlanego, zasadnicze innowacje wywodza si¢ z produktu i procesu. Innowacje
produktowe, jak tez procesowe sa najbardziej kapitatochtonne i kosztowne, jednak w naj-
wyzszym stopniu zwigkszaja wartos¢ dodang przedsi¢biorstwa i jego dochody, stanowigc
podstawowe zrodto rozwoju produktow i ustug.

Spelienie wymagan klienta poprzez tworzenie nowych rozwigzan przynoszacych korzy-
$ci winno by¢ podstawowa determinantg rozwijajacego si¢ nowoczesnego rynku nierucho-
mosci (Snyder, Duarte, 2003)". Przejawia si¢ to zwlaszcza w sektorze budowlanym, ktory
dostarcza na rynek nowatorskie rozwigzania, inicjowane z jednej strony przez nauke i tech-
nike, z drugiej przez potrzeby rynkowe i pozarynkowe zglaszane przez konsumentow. In-
nowacje nieruchomos$ciowe mozna wigc okresli¢ jako podazowe i popytowe (Janasz, Ko-
ziol-Nadolna, 2011), z przewaga tych ostatnich, gdyz nowosci budowlane — innowacyjne
materiaty budowlane — sa tworzone dla okreslonego klienta, ktory z jednej strony jest obec-
nie czgsto zorientowany w mozliwo$ciach technologicznych, a z drugiej stawia na jakos$¢,
chce zy¢ zdrowiej i bezpieczniej, dlatego tez ma wyzsze wymagania odnosnie do materia-

! Tak okre$lana jest na przyktad innowacja w koncernie Volkswagen Group.
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1ow i ustug budowlanych. Stymulowanie innowacji na rynku nieruchomosci jest dzi$ $cisle
powiazane z moda proekologiczng, zagadnieniami energooszczgdnosci, ergonomiki i odna-
wialnymi zroédtami energii. Innowacje te maja gtownie charakter innowacji technicznych/
technologicznych i opieraja si¢ na badaniach naukowych potwierdzonych okreslonymi pa-
tentami i znakami produkcyjnymi. Przyktady takich innowacji zostana przedstawione w dal-
szej czesci opracowania.

2. Klasyfikacja innowacji na rynku nieruchomosci

W zaleznosci od dziatalnosci prowadzonej przez podmioty gospodarcze na rynku nieru-
chomosci mozna wyrdzni¢ okreslone rodzaje innowacji. Zasadnicze pogrupowanie inno-
wacji na rynku nieruchomosci przedstawia tabela 1. Klasyfikacja ta nawigzuje do podziatu
innowacji wedlug kryteriow stosowanych w literaturze przedmiotu, a mianowicie: wedlug
srodkow tworzacych innowacje (innowacje techniczne, technologiczne, organizacyjne, mie-
szane), wedhug dziedziny dziatalnosci, ktorej dotycza (innowacje przedmiotowe-produk-
towe, technologiczne-procesowe, organizacyjne i funkcyjne) (Brzezinski, 2001) oraz wedtug
efektéw innowacji (produktowe i procesowe, techniczne — produktowe, procesowe i organi-
zacyjne) (Prystrom, 2012).

Tabela 1. Grupy innowacji na rynku nieruchomosci
(Table 1. Group innovation at the real estate market)

Grupa innowacji Krotka charakterystyka
(Innovation group) (Brief characteristics)
. Obejmuja nowoczesne rozwigzania stosowane w dziatalno$ci budowlane;j,
Techniczne

poczawszy od etapu projektowania, poprzez realizacj¢ projektu, a skon-

i technologiczne . . . - .
giez czywszy na opomiarowaniu obiektu i jego eksploatacji.

Wiazg si¢ z wdrozeniem innowacji technicznych, zmianami prawnymi oraz
Procesowe i organizacyjne | dopasowaniem do potrzeb i wymogow wspolczesnego klienta rynku nieru-
chomosci.

Dotycza strategii sprzedazy i dystrybucji produktow i ustug rynku nieru-
Marketingowe chomosci, obejmuja networking i nowoczesne metody prezentowania ofert
nieruchomos$ciowych.

Umozliwiajag podmiotom rynku nieruchomosci podjecie dziatan inwestycyj-
nych poprzez zastosowanie nowoczesnych instrumentéw finansowych opie-
Finansowe rajacych si¢ na rynku nieruchomosci (derywaty, listy zastawne, odwrocona
hipoteka, zielona hipoteka, bancassurance, a takze nowe produkty ubezpie-
czeniowe dedykowane okreslonym podmiotom rynku nieruchomosci).

Zrdbddto: opracowanie wiasne.

Na szczeg6lng uwage zashuguja nowoczesne rozwigzania techniczne i technologiczne sto-
sowane w budownictwie, stanowigce innowacje produktowe i procesowe. Innowacje te sg
z sobg powiazane: produkcja nowego lub zmodyfikowanego produktu wymaga nowej kom-
binacji naktadow, czyli nowej innowacji procesowej. Réwnocze$nie nowy badz udoskona-
lony proces produkcji wymusza innowacje produktowe, gdyz zmienia cechy wytwarzanych
dobr (Prystrom, 2012). Innowacje te zostang blizej przedstawione w punkcie 4.
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Zdarza si¢ tez, ze wprowadzeniu innowacji produktowych i procesowych towarzyszy in-
nowacja organizacyjna, bedaca efektem tych zmian (Baran, Ostrowska, Pander, 2012), jak
bywa to czesto na rynku nieruchomosci. Rowniez zmiany w ustawodawstwie zar6wno w za-
kresie wymogow, jakim musza sprosta¢ wspotczesne obiekty budowlane (przede wszystkim
w zakresie oszczednosci energii), jak i zastosowania nowoczesnych aplikacji mobilnych do
prezentacji ofert i realizacji transakcji na tym rynku majg charakter innowacji procesowych
i organizacyjnych.

3. Czynniki warunkujace dziatania innowacyjne na rynku nieruchomosci

Na rozwdj lub zastdj dziatan innowacyjnych wplywa szereg czynnikow, warunkoéw i oko-
licznos$ci. Wynikaja one z blizszego i dalszego otoczenia przedsigbiorstw. Los innowacji za-
lezy wigc od otoczenia makro, mezo i mikro, jak tez wspdlnego ich oddziatywania.

Analizujac uwarunkowania innowacyjno$ci na rynku nieruchomosci, nalezy wskaza¢ na
uwarunkowania srodowiska:

—naturalnego, ktore generujac wiele zagrozen o charakterze katastroficznym,
wplywa na kazde przedsigbiorstwo i jego otoczenie bez wzglgdu na branz¢. Oferujac
obickty budowlane, firmy tego scktora rozwijaja swoje produkty i ustugi w kierunku
takich cech, jak: wytrzymato$¢, odpornos¢, trwato$¢, bezpieczenstwo, izolacyjnosc,
oszczednosé, ekologicznos¢ itp. Innowacje podejmowane przez powyzsze podmioty sg
determinowane tymi warunkami, a celem ich dziatalnosci jest wdrozenie jakosciowego
i bezpiecznego produktu sprawdzajacego si¢ w roznych, czesto trudnych warunkach
przyrodniczych (np. budynki spetniajace rygorystyczne normy z zakresu wytrzymatosci
sejsmicznej w Japonii czy normy budowlane odnosnie do pokrywy $nieznej i lodowej,
pozaru, przenikania ciepta itp.);

—technicznego i naukowego (stan wiedzy naukowej i technicznej), od kto-
rego zaleza mozliwosci wykreowania nowego rozwiazania, odpowiedniego do zastoso-
wania na rynku nieruchomosci;

—spotecznego (zachowania ludzkie, kultura, zmieniajace si¢ obyczaje, wartosci,
moda, wymagania i oczekiwania, struktury spoleczne i instytucje), ktore stymuluje badz
nie badania i wdrozenia innowacyjne poprzez zgltaszanie zapotrzebowania na okreslone
rozwigzania na rynku nieruchomosci;

—politycznego (podejscic wladz do zagadnien innowacyjnosci: stymulowanie in-
nowacyjnego wzrostu przedsiebiorstw i gospodarki, programy wspierajace i finansujace
dziatania innowacyjne w osrodkach badawczych i przedsigbiorstwach, udostepnianie
wynalazkow powstatych w wyniku takich badan, ustawodawstwo w tym zakresie, za-
sady systemu patentowego, system podatkowy dla przedsigbiorstw itp.), ktore poprzez
réznorodne narzg¢dzia i instrumenty tworzy okreslong polityke panstwa w zakresie inno-
wacji, determinujac tym samym sytuacj¢ na rynku nieruchomosci w tym obszarze;

—prawnego (ustawodawstwo z zakresu innowacyjnosci, konkurencyjnosci oraz rozwoju
przedsigbiorczosci w kraju), ktore ustanawia dany system prawny, podatkowy i patentowy;

—dziatalno$ci operacyjnej (proces i procedury w organizacjach budowla-
nych, dzialaniach deweloperskich, proces wytworczy/produkcyjny przedsigbiorstwa na
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rynku nieruchomosci, poziom organizacji i wspotpracy z innymi podmiotami), wyzna-
czajgce podstawowe mozliwosci w zakresie innowacyjnosci na rynku nieruchomosci;

—ekonomicznego (warunki rynkowe: wejscie na rynek z nowym produktem, opa-
tentowanie nowosci, system patentowy, czynniki finansowe: stopa procentowa i warunki
kredytowe, sytuacja gospodarcza kraju, system podatkowy, doptyw kapitatu zagranicz-
nego, dostgpnosé srodkéw UE, rynek pracy: stopa bezrobocia i dostgpnos¢ rodzimych
fachowcow/nasycenie sitg fachowa, dofinansowanie przez panstwo badan naukowych,
poziom konkurencyjnosci w kraju/regionie), determinujace pozyskanie $rodkéw na
wdrozenie/transfer innowacji;

—poznawczego (zdolnos¢ percepcji zmian, innowacji i sytuacji stwarzajacych oka-
zj¢ do wdrozenia rozwigzania innowacyjnego przez wiascicieli i zarzadzajacych przed-
sigbiorstwami na rynku nieruchomosci, czynniki psychologiczne, socjologiczne), okre-
slajace predyspozycje podmiotow rynku nieruchomosci do innowacji.

Zasadniczo jednak procesy innowacyjne na badanym rynku sg determinowane przez we-
wnetrzne warunki podmiotéw tam dziatajacych: mozliwosci finansowe, majatkowe, rze-
czowe, kadrowe, informacyjne, techniczne, a takze cykl zycia produktu (od wprowadze-
nia na rynek, poprzez wzrost, dojrzatoé¢ i spadek). Zywotno$é produktow natomiast zalezy
od tempa pojawienia si¢ wynalazkow i przeksztalcania ich w dobra/ustugi oraz chtonnos$ci
rynku, determinowanej z kolei otwartoscig konsumentéw na zmiany, ich zamozno$cig czy
nawykami (Prystrom, 2012).

Wymienione elementy tworza potencjal innowacyjny przedsigbiorstwa, tj. zdolno$¢ do
efektywnego wprowadzenia innowacji (Prystom, 2012, s. 46).

4. Innowacje techniczne i technologiczne na rynku nieruchomosci

Juz wiele lat temu ekonomisci i eksperci od zarzadzania, jak przywolani wezesniej Jo-
seph Alois Schumpeter, Peter Ferdinand Drucker czy Robert Merton Solow, stwierdzili, ze
postepy techniczny i technologiczny oraz ich wdrozenie w procesy wytworcze stanowig
istotng dzwigni¢ konkurencji, przektadajac si¢ na wzrost i rozw6] gospodarczy (Grudzew-
ski, Hejduk, 2008). Celem innowacji technicznych i technologicznych jest wytworzenie no-
wego produktu, ustugi. Na rynku nieruchomosci sg to materialty budowlane i zwigzane z nimi
ustugi budowlane i wykonczeniowe oraz nowoczesne oprogramowania i mobilne aplikacje
do prezentacji ofert nieruchomosciowych i obshugi klientow w biurach posrednikéw w ob-
rocie nieruchomos$ciami. Zastosowanie powyzszych rozwiazan skutkuje zwykle konieczno-
$cig zmian stosowanych dotychczas procesow produkcyjnych i organizacji catej dziatalnosci
przedsi¢biorstwa. Wdrozenie jednej innowacji pocigga wigc za sobg kolejne, co wybitnie
podnosi innowacyjnos¢ danego przedsigbiorstwa.

Analizowane innowacje sg zwigzane ze zmianami w oczekiwaniach klientow rynku nieru-
chomosci, ktorzy §wiadomi nowych mozliwos$ci technicznych, ale i zagrozen wynikajacych
z zastosowania wadliwych, gorszych materiatdbw budowlanych i nieprofesjonalnej ustugi
wykonawstwa czy doradztwa budowlanego lub rynkowego (posrednicy, zarzadcy, rzeczo-
znawcy), stawiaja na jako$¢ i nie oszczedzaja na budowie.
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Nowoczesnych rozwigzan technicznych jest bardzo wiele. Najwazniejsze z nich, wptywa-
jace w znacznym stopniu na rozwoj budownictwa w obecnym wymiarze, przedstawia tabela 2.

Tabela 2. Najistotniejsze rozwigzania innowacyjne w budownictwie
wraz z przyktadami produktéw/ushug
(Table 2. The most important innovative solutions in the construction industry
with examples of products/services)

Rozwigzanie/technika
(Solution/technics)

Zastosowanie
(Application)

Charakterystyka
(Characteristics)

Produkt/ustuga
(Product/service)

Materialy $cienne/ele-
menty $cienne

$ciany nosne i dzia-
towe obiektow miesz-
kalnych, komercyj-
nych, uzyteczno$ci

publicznej, rolnych itp.

lepsze wlasciwosci
termoizolacyjne: wartos¢
wspotczynnika przenikania
ciepta ponizej 0,3 W/m?K (dla
budynkow energooszczgdnych
0,15-0,25, dla pasywnych jak
najblizsze 0)

ceramika poryzowana
(Porotherm, Thermo-
por), beton komoérkowy
(gazobeton, beton
kruszywowy, suporex:
np. Ytong, Termalica,
H+H, Solbet), silikaty
(Silka, Grupa Silikaty)

Prefabrykowane
stropy, nadproza

stropy/nadproza w bu-
dynkach mieszkanio-

wych

wygodny i szybki montaz przy
mniejszym szalunku i lepszych
wiasciwosciach stropu

strop belkowo-pusta-
kowy Rector (spr¢zony
system stropowy, stru-
nobet), Teriva, panele
SMART, Termalica
(strop ggstozebrowy

i plyty stropowe), strop
filigran

Energooszczgdne
okna wieloszybowe
(3, 4), wielokomo-
rowe

budynki mieszkalne,
uzytecznosci publicz-
nej i inne

cieple okna o niskim wspot-
czynniku przenikania ciepta
Uw z termicznymi ramkami
migdzyszybowymi, z szybami
termoizolacyjnymi zespolo-
nymi o niskim wspotczynniku
przenikania ciepta Ug z energo-
oszczgdnymi podktadami pod-
parapetowymi

okna Premium firmy
Vetrex, okna Iglo firmy
Drutex

Wentylacja mecha-
niczna nawiewno-wy-
wiewna z odzyskiem
ciepta (rekuperacja)

budownictwo miesz-
kaniowe, komer-
cyjne, przemystowe
— pasywne i energo-
oszczgdne

centrala wentylacyjna bedaca
wymiennikiem ciepla, sterujaca
przeptywem powietrza i pozy-
skiwaniem ciepla z powietrza
wywiewanego

wymienniki krzyzowe,
obrotowe i krzyzowo-
-przeciwpradowe, np.
Aeris, Renovent Excel-
lent

Ogniwa-systemy foto-
woltaiczne, zestawy
solarne, stoneczne
ogrzewacze wody

obiekty budowlane
(mieszkaniowe, uzy-
tecznosci publicznej,
komercyjne, przemy-
stowe, rolne itd.)

zapewniajg fotowoltaike, ktora
polega na pozyskiwaniu ener-
gii elektrycznej bezposrednio
z energii stonecznej

bezobstugowe moduty
fotowoltaiczne Vito-
volt — Viesmann, SMA,
Steca, Fronius, Power
One

Gazowa technika
kondensacyjna

domy jednorodzinne,
wielorodzinne i inne
budynki

energooszczedna technika kon-
densacyjna, wydajne podgrze-
wanie wody uzytkowej i moz-
liwos¢ przylaczenia instalacji
solarnej

Vitodens — Viesmann,
ecoTEC - Vaillant
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Badania
termowizyjne

wszystkie rodzaje bu-
dynkow, glownie do
oceny energetycznej,
oceny stanu technicz-
nego budynku oraz
instalacji

diagnozowanie i ocena: mostkow termicznych wystepu-
jacych w budynku, przerwy lub wady w wykonaniu izo-
lacji termicznej budynku, wady i usterki konstrukcji bu-
dynku, jakos$ci osadzenia stolarki okiennej i drzwiowe;j,
miejsca wyciekow z CO, CWU i wodnego ogrzewania
podlogowego, miejsca uszkodzen elektrycznego ogrze-
wania podlogowego, ew. zawilgocen i zagrzybien; po-
nadto odwzorowanie przebiegu sieci CO, CWU, ogrze-
wania podlogowego, kanatow wentylacyjnych

Izolacje piankowe/
izolacje natryskowe

poddasza, dachy,
stropy, stropodachy,
podtogi, domy szkiele-
towe, z bali i inne, do
hydroizolacji, termo-
modernizacji i wy-
miany starej izolacji

Z zewnatrz

izolacja termiczna i akustyczna
poliuretanowg piankg natrysko-
wa 0 wysokich parametrach izo-
lacyjnych, paroprzepuszczalna,
lekka, tworzy jednolita, bezsty-
kowa, nienasigkliwg i szczelng
powtoke, eliminuje mostki
cieplne, chroni przed hatasem

Icynene (produkt roku
2011,201212013)

Maty izolacyjne

glownie budownic-
two mieszkaniowe:
dachy, poddasza, stry-
chy, Sciany budynkoéw
szkieletowych

maty izolacyjne do ocieplania
ze spienionego sieciowego poli-
etylenu z powloka lub bez, od-
porne na wilgo¢, lekkie, cienkie
izolacje termiczne zapewniajace
znakomite parametry termiczne

maty Isobooster, Ther-
maflex (thermaEco)

Pompy cieplne:
ziemne (solanka-
-woda), powietrzne
(powietrze-woda),
typu woda-woda

budynki niskoenerge-
tyczne, ogrzewanie

i CWU, takze w pota-
czeniu z grzejnikami

wysoki komfort cieptej wody
uzytkowej; w gorace dni umoz-
liwiaja pozyskanie naturalnego
chtodu z glebi ziemi (funkcja
,-natural cooling”)

Vaillant — geoTHERM,
aroSTOR,
Viesmann — Vitocal

Ogrzewanie $cienne/
podtynkowe

budynki mieszkalne,
komercyjne i inne

promieniowanie cieplne przy
zachowaniu wilgotnosci i joni-
zacji powietrza oraz niskiej tem-
peraturze zasilania instalacji CO

systemy grzejne Sim-
plex

System inteligentnego
domu

budownictwo miesz-
kaniowe, komercyjne,
przemystowe

system zarzadzania budynkiem
integrujacy wszystkie systemy:
teleinformatyczne, sterowa-
nia o$wietleniem, ogrzewa-
niem, klimatyzacja, ochrona,
przeciwpozarowy, kontroli
dostepu

F&Home (firma F&F),
Fibaro, Nexwell, Ines

Legalett — ptyty fun-
damentowe

budynki jedno- i wielo-
rodzinne, jedno- i wielo-
kondygnacyjne

system fundamentow inte-
grujacy plyte fundamentowsq
i ogrzewanie podlogowe

Legalett

Ceramiczne systemy
kominowe

budownictwo miesz-
kaniowe, do kottow
kondensacyjnych

i niskotemperaturo-
wych, do kottow gazo-
wych i olejowych,

jak tez do wszystkich
rodzajow paliw

inteligentny system odprowa-
dzania spalin dajacy oszczed-
no$¢ energii na zasadzie
wymiennika ciepta, wspotpra-
cujacy z kottami z zamknigta
komorg spalin z uniwersalnym
trybem pracy (tradycyjnym lub
powietrzno-spalinowym)

Schiedel Avant, Schie-
del Rondo Plus, Schie-
del Quadro
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Systemy bezspoino- | budynki nowe i termo- | plyty izolacyjne ze skalnej Ecorock FF (Rock-
wych ocieplen $cian | modernizowane —do | welny mineralnej wraz z che- | wool), Greinplast
zewngtrznych wykonania izolacji mig budowlana do wykonania

termicznej $cian ze- kompletnego systemu ocieplen

wnetrznych (tynki mineralne, silikonowe

i silikatowe, farby do malowa-
nia tynkow mineralnych) albo
same tynki — takze akrylowe,
hybrydowe, mozaikowe, masy
izolacyjne

Zr 6 dto: opracowanie whasne na podstawie materiatéw informacyjnych od producentoéw zebranych podczas
targow budowlanych ,,Dom i otoczenie”, Tarnéw 12—13 kwietnia 2014 r. oraz artykutow nt. produktow z mie-
sigcznika i forum budowlanego ,,Murator”, www.muratordom.pl (marzec—kwieciefn 2014).

5. Pozostate innowacje

Innowacjami na rynku nieruchomosci sa takze rozwigzania prawne i finansowe umozliwia-
jace jego uczestnikom wdrozenie nowoczesnych rozwigzan nauki i techniki. Sg to programy
unijne i rzadowe, dofinansowujace zastosowanie takich rozwigzan (gtéwnie innowacji z za-
kresu technologii budowlanych i instalacyjnych podnoszacych efektywnos$¢ energetyczna
budynkow) przede wszystkim w budownictwie mieszkaniowym.

Wdrozenie nowoczesnych technologii energooszczednych podnosi przecigtny koszt inwe-
stycji 0 20-30%. Zainicjowany w 2013 roku Program Narodowego Funduszu Ochrony Sro-
dowiska i Gospodarki Wodnej? zaktada dofinansowanie doméw jednorodzinnych i mieszkan
w budynkach wielorodzinnych budowanych przez osoby fizyczne badZ nabytych przez nie
od dewelopera w standardzie NF40, odpowiadajacym budownictwu niskoenergetycznemu
(domy energooszczedne), ze srednim wskaznikiem zapotrzebowania na energi¢ uzytkowa do
ogrzewania i wentylacji EUco 40 kWh/m? na rok (dotacja 30 tys. zt brutto), i w standardzie
NF15, odpowiadajagcym budownictwu pasywnemu, ze srednim wskaznikiem EUco na pozio-
mie 15 kWh/m? na rok (dotacja 50 tys. zt brutto)’.

Aby uzyska¢ wyzej wymienione wskazniki, konieczna byla zmiana warunkow technicz-
nych, jakim maja odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Rozporzadzenie Ministra Trans-
portu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 5 lipca 2013 roku zmieniajace rozpo-
rzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, Dz.U. z 2013 r., poz. 926).

Budzet programu wynosi 300 mln z}. Srodki pozwola na realizacje okoto 12 tys. doméw
jednorodzinnych i mieszkan w budynkach wielorodzinnych. Wdrozenie programu przewi-
dziane jest na lata 2013-2018, a wydatkowanie srodkow z nim zwigzanych do 31 grudnia
2022 roku (Okreslenie podstawowych wymogow ..., 2012).

Odrebne programy sa dedykowane przedsigbiorcom, instytucjom otoczenia biznesu, jed-
nostkom badawczym i naukowym oraz instytucjom administracji publicznej, np. Program

2 Realizowany jako wykonanie unijnej Dyrektywy 2010/3/UE, nakfadajacej na panstwa cztonkowskie
obowiazek obnizenia zuzycia energii. Do 2021 roku wspotczynnik zuzycia energii ma by¢ na poziomie bli-
skim zeru.

* W technologii budynku pasywnego wykonano halg sportowa w Stomnikach w wojewddztwie matopol-
skim, ktora byta pierwszym tego typu obiektem w Polsce, oddanym do uzytku w 2011 roku.
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Innowacyjna Gospodarka, w ramach ktdrego wyzej wymienione podmioty uzyskaty w latach
2007-2013 wsparcie w wysokosci ponad 10 miliardow euro ze srodkéw Europejskiego Fun-
duszu Rozwoju Regionalnego (EFRR) i budzetu krajowego na realizacj¢ roznego rodzaju
projektow innowacyjnych, czy Regionalne Programy Operacyjne i Program Operacyjny
Rozwoj Polski Wschodniej, dedykowane dziataniom innowacyjnym na poziomie lokalnym
i regionalnym (O Programie..., 2013).

Pewne innowacyjne rozwigzania prawne na rynku nieruchomosci wprowadzita rowniez
tzw. ustawa deweloperska, ktora weszta w zycie 29 kwietnia 2012 roku (Ustawa z dnia
16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego, Dz.U. nr 232, poz. 1377), regulujac relacje migdzy deweloperem a nabywca m.in.
poprzez okreslenie formy umowy deweloperskiej (akt notarialny), zawartosci tzw. prospektu
informacyjnego dewelopera, a przede wszystkim ustanowienie obowiazku zatozenia dla kaz-
dego nabywcy bankowego rachunku powierniczego — otwartego lub zamknigtego, od czego
w praktyce zalezy przyszto$¢ dewelopera®.

Innowacje na rynku nieruchomosci to takze dziatania o charakterze marketingowym, jak
aplikacje mobilne do prezentacji ofert i realizacji transakcji na tym rynku, wykorzystywane
w biurach posrednictwa. Ich celem jest pelniejsze zaspokojenie potrzeb klientow poszuku-
jacych nieruchomosci i nowe pozycjonowanie ofert firmy w celu zwickszenia sprzedazy
(Baran, Ostrowska, Pander, 2012). Rozwigzaniem takim jest np. Wirtualny System Nieru-
chomosci stosowany przez firm¢ KNC Global Real Estate, oferujaca w ten sposob nierucho-
mosci w catym kraju (KNN ,,Domuss”, 2012).

Nowatorskie inwestycje nieruchomosciowe to przede wszystkim analizowane juz budynki
zrownowazone (energooszczedne i pasywne), lofty oraz kompaktowe mieszkania o wysokim
standardzie, tzw. mikroapartamenty, oferowane na wynajem (np. STARTER we Wroctawiu).

Innowacyjny charakter majg rowniez instrumenty finansowe dostepne na badanym rynku,
umozliwiajace inwestowanie w nieruchomosci, takie jak: derywaty, listy zastawne, odwro-
cona hipoteka czy zielona hipoteka, tj. EEM: Energy Efficient Mortgage (Green Mortgages...,
2014), czyli kredyt przyznajacy $rodki na wyposazenie domu w rozwigzania zwigkszajace
jego efektywnos$¢ energetyczng, komplementarnie ztaczony z podstawowym kredytem ban-
kowym na zakup/budowe nieruchomosci zabezpieczonym hipoteka, stanowiacy przyktad in-
nowacji produktowej w zakresie finansowania nieruchomosci i ochrony $rodowiska. Inno-
wacyjne sg tez rozwigzania ubezpieczeniowe wykorzystywane na rynku nieruchomosci, jak
bancassurance czy nowe produkty ubezpieczeniowe dedykowane podmiotom tego rynku
(np. ubezpieczenia budowlano-montazowe, Business Interruption czy kompleksowe ubez-
pieczenie wspolnot mieszkaniowych), jednak ich blizsza charakterystyka wykracza poza
ramy niniejszego opracowania. Podobna sytuacja dotyczy agenta ESCROW w grupie inno-
wacji procesOw organizacyjnych czy finansowania mezzanine, ktore ze wzgledu na swoja
specyfike, jako rozwigzania stabo jeszcze w Polsce przyjete, szczegdlnie na analizowanym
rynku nieruchomosci, wymagaja wigkszej uwagi.

4 Szerzej zob. Stanowisko PZFD (2012).



20 Marzena Bac

6. Podsumowanie

Podsumowujac niniejsze zagadnienia, mozna stwierdzi¢, ze rynek nieruchomosci ob-
fituje w rozwiagzania noszace znamiona innowacji, przy czym sa to glownie innowacje
ukierunkowane na energooszczedno$é i ekologicznos¢. Korzystaja z nich wszyscy uczestnicy
rynku nieruchomosci: podmioty obstugujace ten rynek, podmioty sektora budowlanego,
deweloperzy, uzytkownicy nieruchomosci oraz instytucje wspierajace ten rynek. Innowacje
te wyznaczajg przysztos¢ rynku nieruchomoscei i ksztattuja jego rozwdj. Rosngce koszty
utrzymania nieruchomosci, nieustanne wzrosty cen energii i zmiany klimatyczne determinuja
rodzaj budownictwa i wtasnie model niskoenergetyczny — obecnie najbardziej pozadany
przez klientdéw — wyznacza trendy i kierunki dziatan B+R na tym polu. Energia stoneczna jest
najwazniejsza energiag w budynkach zréwnowazonych (pasywnych i energooszczednych),
stad ukierunkowanie rynku na badania, wdrozenia i ustugi w zakresie innowacyjnych roz-
wigzan tego typu (jak w przedstawionej wczesniej tabeli 1). W takich dziataniach upatruje
si¢ przysztos¢ rynku nieruchomosci.
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Looking for innovations at the real estate market

Abstract: The theme of this article focuses on the
changes at the real estate market whose main purpose
is to obtain the new quality of a product/service and
the improvement of the existing solutions regarding
the product, the service, the organisation or the mar-
keting present at this market. The aim of the article is
to examine the real estate market concentrating on in-
novative solutions and to present their descriptions and
analyses. In the introduction the main terms of innova-
tions, regarding the real estate market, are presented.
Taking into consideration different fields of market ac-
tivities, specified technical and technological innova-
tions were described as well as organisational and pro-
cedural also marketing and financial ones. In the next
part of the paper some determinants of innovations and

types of innovations have been analysed on examples,
especially: technical and technological solutions used
in construction industry, legal changes concerning the
requirements that the contemporary construction ob-
jects must meet and extra funding for energy-saving
projects of National Fund for Environmental Protection
and Water Management, financial instruments enabling
investment (derivatives, reverse mortgage, green mort-
gage, bancassurance, new insurance products), mobile
applications for presenting offers and making transac-
tions at this market and innovative real estate invest-
ments. In the conclusion there have been mentioned the
latest trends at the real estate market and its develop-
ment prospects for the near future.

Key words: innovations, innovations at the real estate market




