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Poczatki sztucznej inteligencji siegajg lat 50. XX wieku — prac Alana Turinga i konferencji w Dartmouth

(1956 r.), podczas ktorej zdefiniowano samo pojecie Al (ang.: Artificial Intelligence), ale dopiero w ostatnich
kilkunastu latach, wraz z rozwojem mocy obliczeniowej komputeréw, metod uczenia maszynowego, a prze-
de wszystkim dostepu do ogromnych zbioréw danych, Al osiggneta poziom, ktory pozwala jej w istotny spo-
sob wptywaé na rzeczywistos¢. Dzis Al jest obecna w wielu obszarach naszego zycia: w medycynie wspiera
diagnozowanie i leczenie, w motoryzacji zasila systemy autonomicznego prowadzenia pojazdow, w finan-
sach zarzgdza portfelami inwestycyjnymi i wykrywa préby oszustw, w logistyce optymalizuje dostawy, w
sektorze kreatywnym potrafi generowac teksty, obrazy czy muzyke, w edukacji umozliwia spersonalizowa-
ne Sciezki nauki, a w handlu — precyzyjne dopasowanie oferty do klienta. Juz dzis zatem Al jest realnym na-
rzedziem zmieniajgcym sposob naszego funkcjonowania, a potencjat przysztych zmian wydaje sie niewy-
czerpany. Rewolucja Al nie ominie rowniez rynku nieruchomosci, z roznych przyczyn uchodzacego za sektor
wolno absorbujgcy zmiany technologiczne. W kolejnych latach sztuczna inteligencja moze zrewolucjonizo-
wac praktycznie kazdy element tego rynku, poczawszy od procesu wyceny, przez zarzadzanie nieruchomo-
Sciami, posrednictwo, a nawet proces deweloperski.

Jednym z tych obszaréw w sektorze nieruchomosci, w ktorych Al juz teraz znajduje coraz powszechniejsze
zastosowanie, jest automatyzacja procesu wyceny nieruchomosci. Al pozwala na szybkie oszacowanie war-
tosci nieruchomosci, przy wykorzystaniu duzych zbiorow danych oraz zaawansowanych algorytméw ucze-
nia maszynowego. Najczesciej stosowane modele to tzw. automatyczne modele wyceny (AVM), ktére bazu-
j3 na analizie cech nieruchomosci takich jak lokalizacja, powierzchnia, liczba pokoi, rok budowy itp. Wyko-
rzystywane metody obejmujg regresje liniowe, drzewa decyzyjne, lasy losowe oraz sieci neuronowe, ktore
potrafig uwzgledniaé ztozone i nieliniowe zaleznosci miedzy zmiennymi. Zalety wykorzystania Al w wycenie
nieruchomosci to przede wszystkim szybkos¢, skalowalnosé i mozliwos$¢ analizy duzych, ztozonych zbioréw
danych, co pozwala ograniczy¢ subiektywizm i btedy ludzkie. W przysztosci wyceny bedg mogty uwzgledniac
takze obrazy satelitarne, dane z drondw, czujniki 0T (Internet of Things) monitorujgce stan budynkow czy
nawet dane pogodowe, aby uwzglednia¢ wptyw klimatu na wartos¢ nieruchomosci. Oczywiscie modele te
z réznych przyczyn (chodéby regulacyjnych) nie zastgpig catkowicie wyceny eksperckiej, zwtaszcza w przy-
padku nieruchomosci o nietypowych cechach lub w unikalnych lokalizacjach.

Zarzadzanie nieruchomosciami, w tym przede wszystkim nieruchomosciami komercyjnymi, ze wzgledu na
rosngcy liczbe obiektow, ztozonos¢ infrastruktury oraz wysokie oczekiwania najemcow i wtascicieli, staje sie
obecnie procesem coraz bardziej skomplikowanym. Coraz czesciej wdrazane sg takze rozwigzania oparte na
sztucznej inteligencji, ktére majg na celu usprawnienie i optymalizacje proceséw zarzgdczych, minimalizacje
kosztodw przy utrzymaniu badz podniesienie jakosci ustug. Al wykorzystywana jest tu przede wszystkim do
automatyzacji rutynowych zadan — systemy oparte na uczeniu maszynowym potrafig automatycznie moni-
torowac stan techniczny budynkéw, analizowac¢ dane z czujnikéw i urzadzen loT, wykrywac awarie, a nawet
je przewidywad. Kolejnym istotnym zastosowaniem Al jest optymalizacja zuzycia energii. Inteligentne syste-
my zarzadzania budynkami (BMS) wykorzystujace algorytmy sztucznej inteligencji potrafig analizowac zuzy-
cie energii, regulowac oswietlenie, ogrzewanie i klimatyzacje w czasie rzeczywistym, dostosowujgc je do
aktualnych potrzeb uzytkownikdw. Efektem sg znaczgce oszczednosci energetyczne oraz poprawa komfor-
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tu uzytkownikéw obiektéw. Al znajduje rowniez zastosowanie w zarzgdzaniu najmem i obstudze najemcéw.

Chatboty i systemy automatycznej obstugi klientéw mogg odpowiadac na zapytania najemcow 24/7, zgta-
sza¢ i monitorowac zgtoszenia oraz umawiac wizyty serwisowe. Ponadto systemy te mogg analizowac pre-
ferencje i zachowania najemcéw, co pozwala lepiej dostosowac oferte ustug dodatkowych, poprawiajac
tym samym satysfakcje klientéw. Waznym elementem jest takze analiza danych rynkowych i finansowych.
Al umozliwia szybkie przetwarzanie informacji dotyczacych wartosci nieruchomosci, trendow rynkowych,
ptatnosci czynszéw czy kosztow eksploatacyjnych. W rezultacie zarzadcy nieruchomosci mogg podejmowac
bardziej sSwiadome decyzje dotyczace inwestycji, strategii wynajmu czy optymalizacji budzetu.

Obszarem o duzym potencjale zmian zwigzanych z wdrozeniem Al wydaje sie posrednictwo w obrocie nie-
ruchomosciami. Wydaje sie, ze wobec zdecydowanej poprawy (tatwosci i szybkosci) dostepu do informacji,
rola posrednikdw w obrocie nieruchomosciami przesuwacé sie bedzie raczej w kierunku doradztwa
i organizacji/ obstugi transakcji. Przyszto$¢ nalezec bedzie zatem do tych, ktérzy bedg potrafili wykorzysty-
wac nowoczesne technologie np. do prezentacji nieruchomosci i ich potencjatu. Jednym z najwazniejszych
zastosowan Al w posrednictwie bedzie personalizacja ofert. Zaawansowane algorytmy bedg w stanie anali-
zowac preferencje klientdw, ich wczesniejsze zachowania oraz profile zakupowe, aby zaproponowac nieru-
chomosci najlepiej odpowiadajace ich oczekiwaniom. Dzieki temu proces poszukiwania nieruchomosci sta-
nie sie bardziej efektywny i mniej czasochtonny. Posrednicy zyskajg mozliwos¢ szybszego przedstawienia
klientom wyselekcjonowanych ofert, co zwiekszy szanse na pomyslne sfinalizowanie transakcji. Dodatkowo,
generatywna Al pozwala juz dzi$ tworzy¢ realistyczne wizualizacje wnetrz czy catych budynkéw nawet na
podstawie rzutow. W przysztosci standardem moze zatem stac sie ,virtual staging”, w ktérym klient zoba-
czy interesujgcy go nieruchomosc z kilkoma réznymi wersjami wystroju czy oswietlenia. Wraz z rozwojem
technologii i coraz wiekszg dostepnoscig danych, rosto bedzie znaczenie narzedzi analitycznych wspieraja-
cych prace agentdw nieruchomosci. Al, dzieki algorytmom uczenia maszynowego oraz przetwarzaniu du-
zych zbioréw danych, umozliwi automatyczne analizowanie ofert, weryfikacje ich wartosci, a takze progno-
zowanie trendéw rynkowych. Pozwoli to na bardziej precyzyjny dobdr nieruchomosci oraz rekomendowa-
nie najbardziej odpowiednich ofert klientom. Szybszy dostep do wysokiej jakosci informacji moze w prakty-
ce oznaczac, ze pojecie ,okazja rynkowa” przejdzie do historii, a lepsze oferty bedg znika¢ btyskawicznie.
Moze to znacznie ograniczy¢ mozliwosci dziatania tzw. fowcodw okazji i flipperdw, dla ktorych czas reakgji
byt dotychczas jednym z gtéwnych atutdow. Al moze rowniez wspierac¢ posrednikdw w automatyzacji dziatan
marketingowych. Systemy oparte na sztucznej inteligencji mogg generowac opisy ofert, optymalizowac
kampanie reklamowe w mediach spotecznosciowych oraz prowadzi¢ komunikacje z klientami. Takie rozwiga-
zania nie tylko poprawig jakos¢ obstugi klienta, ale rowniez odcigzg agentow, pozwalajgc im skoncentrowac
sie na bardziej ztozonych i wymagajgcych aspektach pracy.

Transformacji mozna spodziewac sie nie tylko w sprzedazy, ale réwniez na rynku najmu mieszkan. Dzieki Al
witasciciele mieszkan i posrednicy bedg mogli ustalaé¢ czynsze w czasie rzeczywistym w oparciu o aktualny
popyt, sezonowos$é czy wydarzenia w danym miescie. To moze prowadzi¢ do wiekszej zmiennosci cen
i ograniczenia przewidywalnosci dla najemcow, ale jednoczesnie pozwoli wynajmujgcym maksymalizowac
zyski. Al moze réwniez pomdc w procesie weryfikacji najemcow, podpisywania umow i monitorowania ptat-
nosci, co zwiekszy bezpieczenstwo, ale tez wprowadzi wiekszg automatyzacje w relacji wtasciciel-lokator.
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To oczywiscie tylko podstawowe aspekty wprowadzenia Al na rynek nieruchomosci. Poza uczestnikami tego

rynku, rzeczoznawcami, posrednikami czy zarzadcami, wptyw Al z pewnoscig odczujg wszystkie zawody
i branze z nim zwigzane — deweloperzy, ktérzy z jednej strony bedg mogli trafniej prognozowac popyt i pro-
jektowac inwestycje odpowiadajgce preferencjom klientéw, a z drugiej bedg musieli zmierzy¢ sie z rosngca
konkurencjg i prawdopodobnie obnizkag marz, architekci, dla ktérych wprowadzenie Al niesie potencjat
prawdziwej rewolucji, ale tez banki, ubezpieczyciele czy sektor budowlany. W perspektywie 5 - 10 lat Al sta-
nie sie integralng czescig rynku nieruchomosci, wptywajac na jego kazdy segment — od planowania inwesty-
cji, przez sprzedaz i wynajem, po zarzgdzanie budynkami. Firmy, ktére odpowiednio wczesnie wdrozg te
technologie, mogg uzyskac przewage, ale sukces bedzie wymagat potgczenia innowacji technologicznych
z etycznym | transparentnym podejsciem do klientéw. W tych obszarach kryjg sie bowiem najwieksze wy-
zwania zwigzane z wykorzystaniem Al. Monopolizacja dostepu do danych, btedy danych, btedy algorytmicz-
ne wykluczajgce badz krzywdzgce czes¢ uczestnikdow rynku czy problemy zwigzane z prywatnoscia to tylko
czes¢ z nich. Dlatego tez Al jest i w przysztosci powinna pozosta¢ wytacznie narzedziem umozliwiajgcym
bardziej efektywng prace specjalistom pracujgcym na tym rynku, w dodatku narzedziem objetym krytycz-
nym nadzorem. W koncu wycena czy sprzedaz mieszkania to nie tylko twarde dane, ale rowniez czynniki
miekkie — emocje i subiektywne odczucia.
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, Swiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku
obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgce, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytéw hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotow zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikéw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje majg charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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