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Pawet Opitek
Zastosowanie technologii blockchain
na rynku nieruchomosci

Streszczenie

Artykut opisuje mozliwosci zastosowania technologii blockchain na rynku nieruchomosci.
Na wstepie scharakteryzowano, czym jest niezaprzeczalny tancuch blokéw oraz powigzane
z nim: Initial Coin Offering, smart contracts oraz tokeny cyfrowe. Z tej perspektywy wynika
pewien fenomen, gdyz na ,inteligentne umowy” sktada sie kod cyfrowy i przepisy stano-
wione ztgczone w nierozerwalng cato$é. W dalszej czesci opracowania pokazano, jak moze
wygladac rejestr gruntéw, sprzedaz i najem lokali oraz zarzadzanie nieruchomosciami
z wykorzystaniem blockchaina. Ciekawe zagadnienie stanowig nowe formy inwestowa-
nia wykorzystujace smart contracts oraz tokeny. Poniewaz zaden program komputerowy
nie jest wolny od zagrozen, a dziatanie cztowieka z natury obarcza ryzyko btedu, nakreslo-
no bariery utrudniajgce zastosowanie nowej technologii. Podsumowanie artykutu to zwie-
zta ocena korzysci ptynacych z technologii blockchain i realne mozliwosci ich wdrozenia
na krajowym rynku.

Stowa kluczowe: blockchain, smart contracts, tokeny, rynek nieruchomosci, rejestr
gruntow, umowa sprzedazy nieruchomosci, najem, zbywanie nieruchomosci, tokenizacja

Wprowadzenie

Powiedzenie, ze sSwiat szybko sie zmienia, brzmi trywialnie, jednak
rewolucyjne procesy, ktére niegdys trwaty dziesieciolecia, teraz dokonujg
sie w ciggu kilkunastu lat. Ich zwiastunami sg nowe trendy i idee, jak chociaz-
by coraz popularniejsze zjawisko tzw. ekonomii wspoétdziatania (ang. sharing
economy), promujacej nowe, czesto zdecentralizowane systemu dystrybucji
débr i ustug z pominieciem tradycyjnych instytuciji rynku. W taki sposéb funk-
cjonuje Airbnb — internetowa platforma do krétkoterminowego wynajmu miesz-
kan, skutecznie konkurujgca z tradycyjng branzg hotelarskg. W Polsce rynek
nieruchomosci stanowi wazny sektor gospodarki, ktérego kondycja odzwiercied-
la, niczym barometr, sytuacje ekonomiczng catego kraju. W ostatniej dekadzie
branza dynamicznie sie rozwijata, ale nie wynikato to bezposrednio z zastoso-
wania nowych technologii cyfrowych. Sytuacja niebawem moze sie zmienic,
gdyz przemozny wptyw na gospodarke zyskuje ,internet rzeczy” wraz z kon-
cepcjg smart city, robotyka i sztuczna inteligencja oraz przetwarzanie zbioréw
danych typu Big Data. W grupie tej znajduje sie takze blockchain.
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Poniewaz zakres prezentowanego artykutu jest znaczny, wymienione w
nim instytucje poddano jedynie ogolnej charakterystyce, tymczasem kazda z
osobna mogtaby stanowi¢ przedmiot specjalistycznej monografii. Przedsta-
wione rozwigzania bazujg na najpopularniejszej postaci blockchaina, ktérego
prototyp stanowita rozpropagowana w 2009 roku sie¢ bitcoin. Jednak tancuch
blokéw przybiera bardzo rézng postaé w zalezno$ci od tego, w jakim celu
korzysta sie z technologii: system moze by¢ publiczny lub przeznaczony tyl-
ko dla ograniczonej liczby uzytkownikéow (blockchain prywatny), a podjecie
decyzji o tym, jakie informacje zostang umieszczone w bloku, da sie zawezi¢
do nielicznej grupy podmiotow. Ogolny charakter artykutu nie daje ponadto
mozliwosci przedstawienia propozycji rozwigzania wielu problemow zwigza-
nych z opisanymi projektami. Chodzi m.in. o kwestie zastgpienia notariusza,
jako zawodu zaufania publicznego, przy realizacji ,inteligentnych umow”.
Dlatego opracowanie stanowi punkt wyjscia dla oséb, ktore zainteresuje
blockchain na rynku nieruchomosci, chcacych w przysziosci pogtebiac¢ temat,
a nawet uczestniczy¢ w implementacji nowej technologii we wtasnej firmie
lub instytucji, w ktorej pracujg. Realizowane na swiecie programy pokazuja,
ze jest to mozliwe, a kto pierwszy wykorzysta nadarzajgcg sie szanse,
ten zyska przewage konkurencyjng na nastepne lata.

Czym jest blockchain

Termin ,blockchain” ma wielowymiarowy charakter: pod wzgledem tech-
nicznym chodzi o program komputerowy przechowujacy binarne rekordy
z zapisanymi informacjami w postaci nierozerwalnego tancucha blokéw.
Podstawowe filary, na ktérych bazuje, to sie¢ peer-to-peer, algorytm konsen-
susu i kryptografia. Program dziata automatycznie, na podstawie algorytmu,
bez odgérnego administratora, ktéry mogtby tendencyjnie modyfikowaé zawartosé
blokéw, uniewazniac transakcje lub zakazac¢ ich realizacji okreslonym uzytkowni-
kom sieci. Pojecie ,transakcja” dotyczy roznych zdarzen w zalezno$ci od tego,
jak zostat zaprojektowany konkretny program komputerowy; moze chodzié¢
np. o przesytanie jednostek kryptowaluty z jednego konta (tzw. adresu)
na drugie. W bloku odnotowane zostajg podstawowe informacje o niedawno
zrealizowanych operacjach oraz liczba (ang. hash) taczaca go nierozerwalnie
z poprzednim rekordem. Algorytm konsensusu pozwala z kolei wyrokowac
o tym, co ma sie znalez¢ w nowo powstatym bloku, i spetnia sie poprzez
udostepnienie najwiekszej mocy obliczeniowej dla akceptacji konkretnego
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zbioru danych przez maszyny hostujgce system. Chodzi o tzw. gérnikow
— podmioty udostepniajgce moc obliczeniowg wtasnych komputeréw do funk-
cjonowania blockchainéw opartych na dowodzie pracy (ang. proof of work),
za co otrzymujg nowe jednostki kryptowaluty i drobne optaty transakcyjne.
Trzeci filar, decentralizacja ksiegi, oznacza, ze wiele rozproszonych weztéw
sieci przechowuje identyczng historie transakcji oraz generuje moc obliczeniowg
dla aktualnie wykonywanej pracy. W ten sposob brak jednego wiasciciela
blokéw, ale sg one wspotdzielone pomiedzy wszystkich zainteresowanych
utrzymaniem rejestru. Blockchain bitcoinowy posiada kilka tysiecy weztéw (ang.
nodes) hostowanych w ponad stu krajach swiata. Zaawansowana kryptografia
gwarantuje systemowi poufnos¢ i bezpieczenstwo danych oraz niezaprzeczal-
nos¢ transakgiji.

Funkcjonujg blockchainy bardziej zaawansowane programistycznie
i przeznaczone do realizacji tzw. inteligentnych umow. Smart contracts
to program komputerowy, napisany przez informatyka i majgcy postac aplikaciji:
aby program zadziatat, wywotluje sie jego uzyteczne funkcje poprzez ,umiesz-
czenie” aplikacji na blockchainie (np. Etherum). Tokeny stanowig element
konstrukcyjny ,inteligentnych kontraktow”, jako nieodtgczna czesé produktu
umozliwiajgca inicjowanie czynnosci prawnych w algorytmie zarzgdzajgcym
tancuchem blokow; tworzone s3 i transferowane przy uzyciu technologii block-
chain oraz aplikacji z prostymi w obstudze interfejsami. Podstawowa aplikacja
nosi nazwe ,portfela” i stuzy do rozporzadzania cyfrowymi zetonami, podobnie
jak dziata bankowe konto mobilne. Wiekszos¢ tokenow zyskuje warto$¢ na
rynku wtérnym, jest przedmiotem obrotu i mozna je wymienia¢ na kryptowalute
lub pienigdz fiducjarny.

Potencjalny uzytkownik blockchaina nie musi zna¢ zawitosci jego funk-
cjonowania, podobnie jak miliony osob korzysta na co dzien z internetu,
nie wiedzgc nic o technologicznych aspektach sieci. Wystarczy umiejetnosé¢
obstugi aplikacji podobnych do tych, jakie stosuje sie m.in. w bankowosci elek-
tronicznej. W tym przypadku jednak do wymiany danych dochodzi pomiedzy
réwnorzednymi podmiotami bez udziatu tzw. zaufanej trzeciej strony (np. ban-
ku). Blockchain to idea wyzwalajgca energie mtodych ludzi do budowania swiata
opartego na réwnosci, wolnosci wyboru oraz odrzuceniu dyktatu rzgdow i korpo-
racji — takie byty zrédta jego powstania w 2009 roku na fali miedzynarodowego
kryzysu finansowego. Dzisiaj opisywana technologia jest jednak sukcesywnie te-
stowana i wykorzystywana przez podmioty, dla ktérych miata stanowi¢ przeciw-
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wage: instytucje finansowe czy dostarczycieli ustug internetowych. Blockchain
oferuje ponadto efektywne rozwigzania w stuzbie zdrowia, ubezpieczeniach,
ochronie praw autorskich oraz obrocie nieruchomosciami.

Rejestr gruntéw

Dom stanowi zazwyczaj najcenniejszy skfadnik majatku osoby fizycznej
— chodzi przeciez o dorobek catego zycia. Dlatego wazne jest prawidtowe
zabezpieczenie prawa wiasnosci poprzez precyzyjne odzwierciedlenie stanu
faktycznego i prawnego nieruchomosci w rejestrach publicznych i efektywny
dostep do tych informacji. Sady rejonowe prowadzg ksiegi wieczyste, a sta-
rostowie — ewidencje gruntéw i budynkow. Dzisiaj realizacja transakcji sprze-
dazy nieruchomos$ci wymaga zgromadzenia wielu dokumentéw: odpisu ksiegi
wieczystej, wypisu z planu zagospodarowania przestrzennego i rejestru gruntow
wraz ze stosowng mapg ewidencji, zaswiadczenia ze spotdzielni lub wspdinoty
mieszkaniowej itd. Warto sprawdzi¢, kto jest zameldowany w lokalu, czy kon-
trahent nie zalega z optatg podatkéw lub innych danin publicznych. Wymaga
to czasochtonnych, ucigzliwych i kosztownych zabiegow.

Technologia blockchain rozwigzuje problem poprzez budowanie ,tozsa-
mosci cyfrowej” obok ,tozsamosci fizycznej” nieruchomosci: dane dotyczace
domu mozna zapisa¢ w programie komputerowym, udostepnia¢ za pomocg
aplikacji oraz na biezgco aktualizowac przez uczestnikow rynku, tj. wtascicieli
budynkéw lub gruntdéw, najemcéw, dzierzawcdw, deweloperdw, instytucje
finansowe itd. Konkretne rozwigzanie technologiczne decyduje o tym, kto moze
zgtaszac rekordy, a kto je zatwierdzac ,online”. System umozliwia zatem:

e gromadzenie w jednym miejscu wszystkich informacji o nieruchomosci
pochodzgcych od réznych, dopuszczonych do systemu, podmiotow;

e nieprzerwany dostep do aktualnych danych, bez koniecznosci wnioskowania
o ich urzedowe potwierdzenie.

Przetwarzanie akt na platformie blockchain zmniejszytoby ryzyko
pomytek i bteddw wystepujgcych przy tradycyjnych sposobach prowadzenia
dokumentac;ji. Pracownicy instytucji zaufania publicznego nie musieliby poswie-
ca¢ ogromnych nakfadéw logistycznych i czasowych na czynnos$ci zwigzane
z przechowywaniem i wydawaniem dokumentoéw (pozwolenh, zezwolen itp.).
Cyfrowa strukturyzacja danych przeciwdziatataby r6znego rodzaju fatszer-
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stwom i malwersacjom, skoro bytyby one faktycznie dostepne w kazdym czasie
i aktualne, a ich modyfikacja wymagataby zgody wyrazonej zgodnie z przyje-
tym algorytmem. Wprowadzenie ,tozsamosci cyfrowej” w oparciu o blockchain
prawdopodobnie pozwolitoby unikng¢ naduzy¢ dotyczacych tzw. mafii repry-
watyzacyjnej: efektywna dostepnosc¢ informacji o nieruchomosciach czynitaby
praktycznie niemozliwym proceder zanizania wyceny nieruchomosci, skupo-
wania ,martwych” udziatéw czy ustanawiania kuratoréw dla osob niezyjgcych.
Okazato sie, ze ochrony takiej nie zapewnita, oparta na tradycyjnym srodowisku
przegladarki internetowej, Aplikacja Elektronicznych Ksiag Wieczystych.
Pilotazowy program z wykorzystaniem nowej technologii zostat wdrozony
w Brazylii (2016) przez regionalny urzad rejestracji gruntéw (Cartoério
de Registro de Imdéveis) i amerykanskg firme Ubitquity®. Nieprzypadkowo
blockchain jest szczegodlnie przydatny dla panstw rozwijajgcych
sie, ktére wobec burzliwej i stosunkowo krotkiej historii nie zdgzyty wdrozy¢
szczegotowego katastru. W Brazylii system informacji o nieruchomosciach
ma posta¢ zdecentralizowang i zarzgdzany jest przez rézne organy. W kon-
sekwencji jedna nieruchomos¢ posiada odmienne oznaczenia w kilku zbio-
rach, co umozliwia m.in. nieuprawnione przejmowanie gruntow na podstawie
sfatszowanych dokumentéw. Poszukujgc rozwigzania problemu, na platformie
blockchain umieszczono dane dotyczgce nieruchomosci potozonych w dwéch
regionach: Pelatos i Morro Redondo oraz umozliwiono elektroniczng realizacje
transakcji zwigzanych ze zmiang ich statusu prawnego na podstawie smart
contracts. Kazdy blok rejestru zawierat nazwe wiasciciela, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, a nawet jej zdjecia. Przyjeto, ze w ten sposdb obrét gruntami
powinien by¢ bezpieczny, transparentny, efektywny i mniej kosztowny. Opisane
rozwigzanie miato wyeliminowac¢ takze spory dotyczgce praw i obowigzkow
cigzacych na nieruchomosciach, gdyz matematyczny algorytm zawsze dzia-
ta w sposdb obiektywny i odporny na korupcje lub oszustwa. Eksperyment,
po obiecujgcym poczatku, zakonczono z powodu braku dostatecznej infrastruk-
tury technicznej i rozwigzan prawnych do wprowadzenia go na szerokg skale.
Problemy dotyczyty takze doktadnego wprowadzania zapisow w blockchain,
a niektdrzy interesariusze, bojgc sie utraty osobistych korzysci, nie zyczyli sobie
funkcjonowania sprawnego, krajowego rejestru gruntéw?. Niemniej, podobne
programy sg kontynuowane w innych czesciach swiata; w Ghanie tamtejszy

! Badania dotyczace realizacji projektu zostaty opisane w artykule: D. Flores, C. Lacombe, V. Lemieux, Real Estate
Transaction Recording in the Blockchain in Brazil, https://www.researchgate.net [dostep: 4.05.2019].

2 J.M. Graglia, C. Mellon, Blockchain and property in 2018: at the end of the beginning, Future of Property Rights program,
New America, Washington, DC, USA, s. 55-57.
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rzad w kooperacji z firmg IBM buduje elektroniczng ewidencje nieruchomosci
opartg na niezaprzeczalnym tahcuchu blokéw i smart contracts.

Sprzedaz nieruchomosci

Procedura sprzedazy nieruchomosci jest zmudna i kosztowna, trwa dtugo
i oprocz stron umowy angazuje kilkanascie dodatkowych podmiotéw: agentow
posredniczgcych, spotdzielnie mieszkaniowe, rzeczoznawcow, sady, banki,
notariuszy, urzedy skarbowe, adwokatéw, deweloperéw, organy samorzgdu
terytorialnego, portale ogtoszeniowe itd. Osoba zainteresowana sprzedazg musi
zgromadzi¢ szereg dokumentow, a kupujgcy podejmuje czasochtonne starania
w banku o kredyt hipoteczny. Mozna mowi¢ o przemysle, ktéry czerpie z tego
korzysci, a koszty finalnie ponoszg konsumenci zainteresowani zawarciem
kontraktu. Szacuje sie, ze w Stanach Zjednoczonych koszty uboczne transakgji
zwigzanej ze zbyciem $redniej klasy budynku mieszkalnego stanowig nawet do
10% catkowitej ceny sprzedazy?®; w Polsce wynagrodzenie samego posrednika
wynosi $rednio do 5% wspomnianej ceny. Sprawe komplikujg jeszcze bardziej
transakcje miedzynarodowe, przy ktorych koszty gwattownie rosng, a niepew-
nosc¢ co do sytuacji faktycznej i prawnej gruntu rosnie.

Rozwigzanie problemu stanowi blockchain i ,tozsamos$c¢ cyfrowa” nierucho-
mosci, oferujgce szybki proces weryfikacji i zatwierdzania woli stron dzieki zau-
tomatyzowanym decyzjom, odpornym na btedy. W takim scenariuszu zawarcie
umowy nastepuje w formie wirtualnego, ,inteligentnego kontraktu” bezposrednio
pomiedzy stronami zainteresowanymi sprzedaza/nabyciem nieruchomosci, bez
koniecznosci angazowania notariusza czy sadu. Kontrahenci nawigzujg kontakt
w internecie za pomocg specjalnej aplikacji, chociaz scenariusz taki nie wy-
klucza ich osobistego spotkania w pézniejszym terminie i wizytacji przedmiotu
transakcji. Podobnie procedura uzyskania kredytu hipotecznego realizuje sie
w wirtualnym swiecie z wykorzystaniem blockchainowych baz danych i smart
contracts. Korzystajagc z cyfrowej tozsamosci nieruchomosci oraz innych reje-
stréw operujacych na blockchain, bank przeprowadza due diligence sytuacji
finansowej wnioskodawcy i oferuje mu zaciggniecie kredytu lub odmawia
jego udzielenia. Pomys$ine zakohczenie negocjacji pomiedzy sprzedajgcym
i kupujgcym konczy ztozenie cyfrowych podpiséw na ,inteligentnej umowie”;
w tym samym czasie realizuje sie drugi smart contract, dotyczacy kredytu

3Tamze,s. 8.
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hipotecznego miedzy kupujacym a bankiem, powigzany z przeniesieniem
prawa wtasnosci nieruchomosci i ustanowieniem hipoteki. Wygenerowane in-
formacje przesytane sg automatycznie do sgdu wieczystoksiegowego, urzedu
skarbowego oraz pozostatych, obligatoryjnych baz danych. Smart contract
kredytu hipotecznego inicjuje takze regularne sptaty zaciggnietego zobowigza-
nia. Przyjety mechanizm konsensusu zatwierdza na blockchain przeniesienie
tytutu wilasnosci i powigzane z tym informacje w postaci nowego, cyfrowego
rekordu, czynigc transakcje oficjalng i nieodwracalng. Chociaz przedstawiony
scenariusz sprzedazy nieruchomos$ci moze wydawac sie zbyt rewolucyjny,
to pilotazowy program w tym zakresie prowadzi m.in. Lantmaéteriet (szwedzki
urzad centralny zajmujgcy sie sprawami kartografii, katastrem i ewidencjono-
waniem gruntow)*.

Nowe formy inwestowania

Nieruchomosci cieszg sie duzym zainteresowaniem, jako forma umiej-
scowienia kapitatu. Jednak lokale handlowe czy powierzchnie biura to drogie
aktywa, co stanowi bariere dla drobnych inwestoréw. Problem niebawem
sie rozwigze: eksperci prognozujg, ze 2019 rok bedzie poczatkiem dynamicz-
nego rozwoju tokenow inwestycyjnych na rynku nieruchomosci. Pozwalajg
one na wykupienie udzialu we wiasnosci, na wzor akcji w spotce prawa han-
dlowego, i partycypowaniu w generowanym przez nig zysku. Tokenizacja
dotyczy pojedynczych nieruchomosci lub pakietéw skfadajgcych sie z réznych
lokali, biurowcow, komplekséw mieszkalnych czy centréw handlowych. Oferta
moze by¢ otwarta, skierowana do nieokreslonego grona oséb, lub ograniczona
do wytypowanej grupy biznesmendw. Wielkos¢ i ilos¢ udziatow okresla
sie na rozne sposoby, np. nieruchomos¢ mozna ,podzieli¢” na kilkaset lub kilka
tysiecy wirtualnych czesci znajdujgcych odzwierciedlenie w takiej samej ilosci
wyemitowanych tokenoéw. Owe zetony niekiedy przypisane sg nierozerwalnie
do okreslonej osoby lub instytucji, ale czesciej stanowig przedmiot komercyjne-
go obrotu na wirtualnych gietdach. Opisane dziatania nie stanowig zupetnego
novum, bardziej tradycyjne mechanizmy wspolnego inwestowania siegajg
bowiem lat 60. XX w. i noszg zbiorczg nazwe REIT (ang. real estate investment

4 Doswiadczenia szwedzkie na omawianym polu zostaty opisane w dokumentach: The Land Registry in the blockchain,
July 2016, http://ica-it.org/pdf/Blockchain_Landregistry_Report.pdf; The Land Registry in the blockchain - testbed A
development project with Lantmaiteriet, Landshypotek Bank, SBAB, Telia company, ChromaWay and Kairos Future, March
2017, https://chromaway.com/papers/Blockchain_Landregistry_Report_2017.pdf [dostep: 4.05.2019].
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trust): drobni inwestorzy, dziatajac pod wspdlnym ,szyldem”, kupowali rentowne
nieruchomosci z przeznaczeniem na dtugoterminowy najem, dzielgc miedzy
siebie dywidende z wypracowanego zysku.

Nowoczesng forme sharing economy wykorzystano przy tokenizacji udzia-
tow w prawie wspotwtasnosci Regis Aspen Resort — luksusowego hotelu poto-
zonego w Kolorado (Stany Zjednoczone). Wtasciciel kurortu, za posrednictwem
platform do crowdfundingu Templum Markets i Indiegogo, sprzedat za 18 min
dolaréw zetony o nazwie AspenCoin, reprezentujgce udziaty w posiadtosci,
ktére w dalszej perspektywie majg wspottworzy¢ ogdlnoswiatowy, wirtualny
system obrotu i zarzgdzania nieruchomosciami®. AspenCoin w rozumieniu
prawa amerykanskiego stanowig papiery wartosciowe, a ich emisja podlegata
rejestracji w Amerykanskiej Komisji Papierow Wartosciowych i Gietd. Na catym
Swiecie powstaje obecnie wiele podobnych projektéw, opartych na technologii
blockchain, m.in. SwissRealCoin, Treehouse czy Resolute.Fundé. Zatozona
w 2015 r. firma Propy’ oferuje transgraniczny zakup nieruchomosci w réznych
lokalizacjach swiata. Jej platforma oparta na blockchainie tworzy bezpieczny
kanat komunikacji pomiedzy kupujgcymi, sprzedawcami i agentami, co umoz-
liwia ,zdalne” zawieranie umoéw. Platforma Harbour®, przy wykorzystaniu
tej samej technologii, zaoferowata swoim uzytkownikom zakup 955 udziatow,
reprezentowanych przez takg samga liczbe tokendéw, w bloku mieszkalnym
The Hub w miejscowosci Columbia (cena 1 cyfrowego zetonu wyniosta 21 tys.
dolaréw)’.

Zarzadzanie nieruchomosciami

Umowa najmu lokalu mieszkalnego to jeden z najczesciej zawieranych
kontraktéw na rynku. Poszukiwanie lokum wigze sie jednak z wieloma nie-
dogodnosciami: jest czasochtonne, trudno trafi¢ na odpowiednie ogtoszenie,
a jego tres¢ nierzadko odbiega od tego, co rzeczywiscie oferuje wynajmujgcy.
W celu zawarcia umowy strony wielokrotnie kontaktujg sie telefonicznie lub mailowo,
a i tak nierzadko okazuje sie, ze mieszkanie zostato juz wynajete albo poszu-
kujacy z niego zrezygnowat. Oferowana przez blockchain cyfrowa tozsamos$c¢

5 https://aspencoin.io/index.html

¢ Projekty znajduja sie kolejno na stronach: https://www.swissrealcoin.io/, https://treehouse.online/#/intro/home,
https://resolute.fund/ [dostep: 4.05.2019].

7 https://propy.com/browse/
8 https://harbor.com/
?https://www.coindesk.com/harbor-launches-tokenized-equity-purchases-with-real-estate-offering [dostep: 4.05.2019].
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lokali stworzy efektywniejsze mechanizmy dla rynku najmu nieruchomosci,
poczynajgc od ich wyszukiwania, poprzez badanie prawa wtasnosci, historii
wynajmu, obcigzen i kosztow z tym zwigzanych, az po automatyczne regulowa-
nie zobowigzan w czasie jego trwania. W efekcie kazda osoba posiada¢ bedzie
mozliwosc:

e dostepu do duzej i aktualnej bazy oferowanych na rynku mieszkan;

e sprawdzenia w kazdej chwili rzeczywistej sytuacji faktycznej i prawne;j
konkretnego mieszkania;

e podpisania cyfrowo ,inteligentnej umowy” najmu, ktérej postanowienia
sg klarowne i transparentne;

e W czasie trwania stosunku najmu ,inteligentna umowa” wypetni
automatycznie zobowigzania stron, np. zainicjuje zaptate czynszu
w kryptowalucie lub innym tokenem;

e po zakonczeniu najmu smart contract rozliczy wzajemne roszczenia
stron ze $rodkéw wczesniej utworzonego rachunku depozytowego®®.

Wynika z tego, ze rozproszona ksiega blokoéw petni role ,spotdzielni
mieszkaniowej”’, ktéra niezmiennie rejestruje i dzieli sie informacjami,
a wiec z jednej strony dostarcza aktualne, rzetelne i sprawdzone dane o przed-
miocie najmu, a z drugiej — promuje uczciwych wynajmujacych. W momencie,
gdy potencjalny najemca znajdzie interesujgce ogtoszenie, to blockchain
wys$wietli calg historie transakcji zwigzanych z mieszkaniem, a wiec jedno-
znacznie zidentyfikuje przedmiot najmu, wynajmujgcego oraz rzeczywisty
obraz jego reputacji. Robi to roznice, gdyz tradycyjne strony internetowe oferu-
jace mieszkania do wynajecia dziatajg ,pod dyktando” administratora serwisu,
ktory nie weryfikuje dostarczonych informaciji i polega jedynie na tym, co przesle
mu osoba zamieszczajgca ogtoszenie. Blockchain tymczasem nadaje wszystkim
uzytkownikom platformy réwnorzedny status, a konsumentom — realne mozli-
wosci weryfikacji ustugi.

Firmy dziatajgce w branzy blockchain juz teraz oferujg internetowe plat-
formy negocjacyjne tgczgce potencjalnych najemcéow i wtascicieli mieszkanh.
Jedna z nich, Rentberry!?!, reklamuje sie jako miejsce wynajmu diugotermino-
wego i udostepnia aplikacje zarzgdzajgcg kazdym etapem procesu wynajmu:

105, Kejriwal, S. Mahajan, Blockchain in commercial real estate, Deloitte Development LLC, 2017, https://www2.
deloitte.com/content/dam/Deloitte/us/Documents/financial-services/us-dcfs-blockchain-in-cre-the-future-is-
here.pdf [dostep: 4.05.2019].

" https://rentberry.com/
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od hostingu ofert doméw po ptacenie czynszu. Narzedzie firmy Avail? pozwala
z kolei przeglada¢ interaktywne oferty nieruchomosci zawierajgce nie tylko
informacje o jej wygladzie, lokalizacji i cenie, ale takze piecioletnig historie
najmu zwigzanego z oferowanym lokum, koszty jego uzytkowania i zgtoszenia
o ewentualnych malwersacjach zwigzanych z lokalem. Polska firma ShareSpace?®
ogtosita (sierpien 2018) przeprowadzenie pierwszej nad Wistg transakcji najmu
opartej na technologii blockchain, nie podajac jednakze szczegotdéw zastosowa-
nego mechanizmu.

Ekosystem uzupetniajg programy utatwiajgce, w oparciu o smart
contracts, zarzgdzanie nieruchomosciami, jak chociazby StreetWire!4, oferu-
jacy zdecentralizowang izbe rozliczeniowg dla transakcji i danych zwigzanych
z funkcjonowaniem mieszkan, np. ustanowieniem hipoteki. Proby budowania
innowacyjnych rozwigzan dla rynku nieruchomosci poprzedzone sg zazwyczaj
Initial Coin Offering, tj. sprzedazg tokendéw przez startupy celem zdobycia
funduszy na realizacje pionierskiej aplikacji w srodowisku blockchain.
Ich element stanowi ,biata ksiega” (ang. whitepaper), czyli prospekt emisyjny
opisujgcy idee powstania konceptu, sposdb jego wdrozenia, zespot tworcdw,
czas realizacji inwestycji oraz interakcje, jakie majg zachodzi¢ pomiedzy
stronami smart contract. Initial Coin Offering promowane jest w internecie
(np. Tokenmarket, ICO Bazaar) i praktycznie kazdy ma prawo udziatu
w projekcie.

Zagrozenia zwigzane z nowa technologia

Blockchain, jak kazda technologia, nie jest wolny od ograniczen
i zagrozen generowanych nieswiadomie przez cziowieka, jak tez wynikajgcych
z dziatan o charakterze przestepczym. Wystarczy btgd programisty, aby algo-
rytm programu komputerowego dziatat inaczej, niz poczatkowo zaplanowano.
Potwierdza to historia projektu The DAO, zbudowanego na platformie Etherum.
Miat on stanowi¢ odpowiednik tradycyjnej spétki prawa handlowego w postaci
autonomicznej i zdecentralizowanej organizacji opartej na rozproszonej ksie-
dze blokéw. W zamysle tworcéw, The DAO zastgpitby skostniate mechanizmy
zarzgdzania korporacyjnego poprzez wprowadzenie sformalizowanych
stosunkéw prawnych wewnatrz organizacji, realizujgcych sie przy uzyciu smart

12 https://www.avail.co/
3 https://smartcityblog.pl/sharespace-blockchain-na-rynku-nieruchomosci/ [dostep: 4.05.2019].
“http://streetwire.net/
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contracts. W 2016 roku jego tworcy sprzedali w ramach /CO ponad miliard
tokenow, uzyskujgc 12 min jednostek kryptowaluty o nazwie Ether, stanowig-
cych wowczas réwnowartos¢ 150 min dolaréw. Zanim biznesowy plan zaczat
funkcjonowac, nastgpit cyberatak na aktywa zgromadzone w kodzie DAO: The
Attacker, tak nazywat sie intruz, wykorzystat luke w oprogramowaniu i przekierowat
do wiasnego portfela 1/3 Ether zgromadzonych od inwestoréw na rachunku The DAO.

Infrastruktura hostujgca tancuch blokoéw jest (teoretycznie) zagrozona
atakiem ,51%”, polegajacym na arbitralnym zarzgdzaniu siecig przez podmiot
dysponujgcy wiekszoscig mocy obliczeniowej, tagcznie z mozliwoscig dowolnego
decydowania o sposobie realizacji transakcji przez innych posiadaczy tokenow.
Aplikacje obstugujgce blockchain stanowig potencjalny cel przestepstw typu:
phishing (wyludzenia haset autoryzacyjnych), spoofing (podstuch przesytanych
danych) czy haking (wtamania do sieci celem ,kradziezy” tokenow). Konkretna
podatnos¢ systemu zalezy od jego architektury oraz nieprzestrzegania zasad
cyberbezpieczenstwa przez osoby obstugujgce system. Mimo wspomnianych
zagrozen nie udato sie jednak jak dotgd skompromitowac pierwszego i najbar-
dziej znanego blockchaina bitcoinowego.

Jedli chodzi o nowe formy inwestowania, to proces Initial Coin Offering
i tworzenia smart contracts wigze sie z trudno$ciami o charakterze prawnym;
chodzi m.in. o konsekwencje podatkowe zwigzane z obrotem cyfrowymi
prawami majagtkowymi czy kwestie odpowiedzialnosci organizatora /CO wobec
posiadaczy wyemitowanych zetonéw. W pewnych sytuacjach tokeny moga
mie¢ charakter instrumentéw finansowych, a zatem wchodzg w rezim regulacji
egzekwowanych przez Komisje Nadzoru Finansowego. Komisja, wspélnie
z Narodowym Bankiem Polskim, juz w 2017 roku ostrzegata, ze kupowanie
tokenodw w ramach Initial Coin Offering jest wysoce ryzykowne i naraza inwe-
storéw na réznego rodzaju niebezpieczenstwa®>. Szacuje sie, ze ponad 90%
programow opartych na /CO nie przetrwa na rynku, a duza ich czesc reali-
zuje ,schematy Ponziego”, piramid finansowych, i bazuje na sfabrykowanych
inwestycjach. Nieprzypadkowo kolejne kraje wprowadzajg coraz Scidlejsze
regulacje dotyczgce tokenow cyfrowych; w Unii Europejskiej podlegajg one
dyrektywie rynku instrumentéw i produktéw finansowych (MIFID) oraz przepisom
0 przeciwdziataniu praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu (V AML).

Jednak podstawowe bariery w rozwoju projektow blockchainowych
wynikajg przede wszystkim z pionierskiego charakteru nowej technologii.

5 https://www.knf.gov.pl/o_nas/komunikaty?articleld=60178&p_id=18 [dostep: 4.05.2019].
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Problem stanowi jej ztozonos$¢, skalowalnos¢ tancucha blokéw, szybkosé
i koszty dziatania sieci wymagajgce niekiedy duzej mocy obliczeniowe;j.
Termin ,blockchain” zawiera w sobie rozne, szczegétowe rozwigzania techniczne
i kazdy, kto zamierza z nich skorzysta¢, musi podjg¢ szereg decyzji dotyczacych
rodzaju blockchain, metody uzyskiwania konsensusu miedzy uzytkownikami
sieci i co najwazniejsze — jakie informacje gromadzi¢ w blokach. Nie mniej
wazne jest zaufanie do technologii, skoro decydenci, pamietajgc trudnosci zwig-
zane z wdrozeniem projektdw cyfryzacji w administracji publicznej, podchodzg
z nieufnoscig do nowych rozwigzan. Mimo wszystko instytucje panstwowe
interesujg sie nimi, o czym swiadczy funkcjonujgcy od 2016 roku w ramach
programu Ministerstwa Cyfryzacji ,0d papierowej do cyfrowej Polski”
— Strumien Blockchain/DLT i Waluty Cyfrowe (obecnie: ,grupa robocza
ds. rejestréw rozproszonych i blockchain”).

Zakonczenie

Trudno przewidzie¢, jak ostatecznie technologia blockchain wptynie
na zycie ludzkie, ale na pewno nie mozna pozosta¢ wobec niej obojetnym.
Dowodzi tego nie tylko popularnos¢ kryptowalut, ale takze rosngca ilos¢
blockchainowych projektéw dedykowanych coraz szerszemu gronu oséb.
Rynek nieruchomosci dotychczas nie nadgzat za innowacyjnymi rozwigzaniami
w gospodarce. W konsekwenciji cierpi on na zbyt powolny obieg informaciji,
skostniate formy relacji pomiedzy uczestnikami rynku czy podatnos¢ na mal-
wersacje finansowe. | chociaz branza ma sie dobrze, to w dtuzszej perspektywie
moze to zniecheci¢ przedsiebiorcow i indywidualnych inwestorow do aktywnego
W niej uczestnictwa. Poprawi¢ sytuacje moze nowa technologia, gdyz blockchain
umozliwia:

e rejestracje prowadzonych transakcji w czasie zblizonym do rzeczywistego,
co eliminuje niejasne sytuacje w obrocie prawnym;

e bezposrednig komunikacje stron umowy bez posredniczenia oséb trzecich;

e dostep do informaciji o nieruchomosci w kazdym czasie i miejscu;

e zapoznanie sie z historig mieszkania czy gruntu, stanowigcg autentyczny
i niezmienny zapis w tafncuchu blokow;

e wyeliminowanie, a przynajmniej znaczne ograniczenie przestepstw
popetnianych na runku nieruchomosci;

e kreowanie automatycznie wykonywalnych umow.
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Wszystko to sprawia, ze w niedalekiej przysztosci opisana technologia
moze uczyni¢ rynek nieruchomosci bardziej elastycznym, bezpieczniej-
szym, transparentnym i dostepnym zaréwno dla podmiotéw gospodarczych,
jak i indywidualnych kontrahentow.
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Application of the blockchain technology in the real estate market

Summary

The article describes possibilities to apply the blockchain technology in the real estate mar-
ket. Firstly, the article presents the nature of an indisputable chain of blocks and Initial Coin
Offering, smart contracts and digital tokens connected therewith.

Certain phenomenon results from this perspective as “smart contracts” consist of a numeri-
cal code and provisions combined into an indissoluble whole. The further part of the article
shows what the land register, sale and rental of premises as well as the real estate management
with the application of the blockchain may look like. New forms of investing which use smart
contracts and tokens constitute an interesting issue. As no software is free from exposure
to threats and human activities are burdened with the risk of error, the barriers hindering
the application of the new technology were determined. The summary of the article is a brief
assessment of advantages resulting from the blockchain and real possibilities of their imple-
mentation in the domestic market.

Keywords: Blockchain, smart contracts, tokens, real estate market, land register, real
estate sale contract, rental, sale of real estate, tokenisation.



