PRAKTYKA

Smart city a rynek

nieruchomosci

Termin smart city funkcjonuje w przestrzeni publicznej od ponad dekady. Czym jest i jaki ma
wplyw na funkcjonowanie rynku nieruchomosci? Zapraszam do lektury niniejszego artykutu,
w ktorym przyblizone zostaly podstawowe zatozenia podejscia smart city oraz w jaki sposéb
zmienia otoczenie nieruchomosci.
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unktem wyjécia do charaktery-

styki podejécia smart city jest

wyjasnienie tego pojecia. To teo-

retyczna i praktyczna koncepcja
przestrzeni miejskiej wykorzystujacej roz-
wigzania technologiczne w celu poprawy
jako$ci Zycia mieszkancow, zréwnowazo-
nego rozwoju obszaréw miejskich i zwigk-
szenia efektywno$ci ustug miejskich.
W tym celu wykorzystywane sa zaawan-
sowane technologie informacyjno-komu-
nikacyjne (ICT), Internet rzeczy (komu-
nikacja pomiedzy urzadzeniami bez
udziatu czlowieka) oraz analiza danych
zwigzanych ze $wiadczonymi przez mia-
sto ustugami komunalnymi, takimi jak
transport publiczny czy zarzadzanie od-
padami. Mozna zatem w skrocie stwier-
dzi¢, ze nurt smart city polega na wyko-
rzystaniu zaawansowanych technologii
informatycznych takich jak automatyza-
cja, sztuczna inteligencja do wsparcia
funkcjonowania infrastruktury miejskiej
oraz $wiadczenia lepszej jakosci ustug
na rzecz mieszkancow.

Smart city z perspektywy
mieszkanca

Rozwigzania rozwijane w nurcie smart
city (innowacje miejskie) kladg przede
wszystkim nacisk na zaspokajanie potrzeb
mieszkancow oraz poprawe jakosci zycia
w mieécie. Smart city stanowi narzedzie
w ramach szerszego podejscia samorza-
du gminnego do zarzadzania przestrzenia
miejska (city governance), zaktadajacego
wlaczanie obywateli w proces decyzyjny
i aktywne zaangazowanie w ksztaltowa-
nie najblizszego otoczenia. Wdrazanie
smart city polega na poprawianiu jakosci
ustug miejskich i komunalnych. W ostat-
nich latach realizacje najcz¢$ciej doty-
czyly transportu miejskiego, np. syste-
mow inteligentnego zarzadzania ruchem

miejskim nadajace priorytet komunikacji
zbiorowej, wyswietlanie rozkltadow jaz-
dy w czasie rzeczywistym z uwzglednie-
niem polozenia autobusu lub tramwaju.
Jako relatywnie mtoda koncepcja smart
city dopiero zaczyna istotnie wplywaé
na funkcjonowanie miast. Przytoczone
przyklady rozwigzan moga wskazywaé
na posredni wplyw tego obszaru na rynek
nieruchomosci - gléwnie poprzez ksztal-
towanie jej otoczenia. Biorac pod uwage
rozwoj technologii oraz opartych na nich
rozwigzan, mozna spodziewaé sie coraz
szerszego stosowania inteligentnych roz-
wigzan w nowych obszarach, w tym réw-
niez gospodarce nieruchomosciami.

Smart city a rynek
nieruchomosci

Oprécz wspomnianych powyzej inno-
wacji miejskich takich jak: transport pu-
bliczny, realizacja spraw urzedowych przez
Internet czy edukacja, technologia znaj-
duje zastosowanie rowniez w obszarach
bezposrednio zwigzanych z funkcjonowa-
niem nieruchomosdci. Jednym z gtéwnych
zalozen inteligentnych miast jest zréwno-
wazony rozwdj, ochrona srodowiska na-
turalnego oraz przeciwdzialanie zmianom
klimatycznym. Cele srodowiskowe moga
by¢ osiaggane poprzez wdrazanie rozwigzan
z zakresu energetyki cieplnej takich jak in-
teligentne sieci energetyczne np. czujniki
temperatury instalowane na przytaczach
cieplowniczych, wylaczniki czasowe $wia-
tta na klatkach schodowych jako rozwia-
zania wplywajace na ograniczenie zuzycia
energii w nieruchomoséci. Korzysci plyna-
ce z ich stosowania majg wymiar $rodo-
wiskowy, ale réwniez stanowig wymierne
korzysci finansowe dla wspdlnot oraz wila-
$cicieli nieruchomosci.

Drugim obszarem, w ramach ktdre-
go rozwijane s3 rozwigzania typu smart,

to rozwigzania infrastrukturalne, w tym
m.in. inteligentne budynki. Ich wplyw
mozna rozpatrywa¢ dwukierunkowo -
w ujeciu holistycznym jako informatycz-
ne systemy zarzadzania budynkiem oraz
waskim polegajacym na stosowaniu roz-
wigzan inteligentnych przez indywidual-
nych wlascicieli w lokalach mieszkalnych.
Ujecie holistyczne dotyczy wielu réznych
systemow, takich jak klimatyzacja i wen-
tylacja, sterowanie o$wietleniem, czy
ochrona przeciwpozarowej. Takie syste-
my montowane sg zazwyczaj w nowych
budynkach komercyjnych - biurowcach
klasy A, galeriach handlowych oraz bu-
dynkach uzytecznosci publicznej - urze-
dach czy uczelniach. Z kolei w segmencie
nieruchomosci mieszkaniowych systemy
BMS (building management system) nie sa
jeszcze powszechnie stosowane ze wzgle-
du na wysokie koszty instalacji oraz ob-
stugi. Aktualny postep technologiczny
powoduje bowiem szybki proces ,starze-
nia si¢” rozwigzan opartych na elektroni-
ce, co mozemy obserwowa¢ m.in. w bran-
2y motoryzacyjnej (wyposazenie aut) czy
elektronice domowej (trwalos¢ kompute-
réw osobistych czy tabletéw z reguly nie
przekracza 5 lat). W efekcie zastosowanie
takich zaawansowanych (w danym mo-
mencie) instalacji automatyzujacych ko-
rzystanie z budynku mieszkalnego moze
powodowa¢ dodatkowe komplikacje oraz
podwyzszaé koszty utrzymania lokali
wraz z uplywem lat. Powszechnie wiado-
mo, Ze normatywny okres uzytkowania
nieruchomosci mieszkalnej jest zwykle
dluzszy niz nieruchomosci komercyj-
nej — biurowca czy galerii handlowej,
w zwiazku z czym priorytet przy budyn-
kach mieszkalnych bedzie w pierwszej
kolejnosci potozony na stosowanie prost-
szych i bezobstugowych rozwigzan. Dla-
tego tez automatyka budynkowa w sek-
torze mieszkaniowym jest jak na razie
stosowana w parkingach podziemnych
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