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Streszczenie

Zachowania konsumentéw na rynku to tematyka, ktéra zwrdcita szczegdlng uwage bada-
czy w okresie pandemii COVID-19. Odzwierciedlenie niekorzystnego wptywu pandemii
mozna zauwazy¢ w wielu sektorach gospodarki rynkowej, w tym w obszarze nieruchomo-
Sci. Celem niniejszego artykutu jest diagnoza stopnia oddziatywania pandemii COVID-19 na
zachowania klientow rynku nieruchomosci. Dlatego przeprowadzono badania iloSciowe
przy uzyciu ankiety internetowej wsréd konsumentéw. Wyniki badan pokazaty, ze az 75%
0s6b biorgcych udziat w badaniu, mimo dostepnosci wielu ofert, a takze korzystnych wa-
runkéw finansowania kredytowego nie zdecydowata sie na zakup nieruchomosci. Prawie
40% zgodnie potwierdzito, ze pandemia COVID-19 radykalnie wptyneta na ich postrzeganie
sektora nieruchomosci. Podobnie réwniez w pozostatych badanych aspektach, wiekszos¢
respondentow potwierdzito negatywny wptyw pandemii na cheé¢ zakupu nieruchomosci,
obawe przed inwestycjg czy trudnosci z tego wynikajace.
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Wstep

Problematyka zachowania konsumentow na rynku jest o tyle skomplikowana,
ze wcigz trudno jest zinterpretowac to pojecie wprost i jednoznacznie. M. Pohorille
wskazuje, ze zachowanie konsumenta powinno rozumie¢ si¢ jako: ,,sposob w jaki
konsument hierarchizuje swe potrzeby, wybiera dobra czy ustugi, [...], [Rudnicki,
2012, s. 10]. Z kolei T. Tyszka definiuje to pojecie jako ,,/...] wszystko, co poprze-
dza, zachodzi w trakcie i nastgpuje po nabyciu przez konsumenta dobr i ustug”
[Falkowski i Tyszka, 2009, s. 12]. Na przestrzeni ostatnich kilkudziesieciu lat
uksztattowato si¢ mnostwo nowych postaw. Kazde z zachowan wynika z okreslo-
nych uwarunkowan oraz otoczenia, w ktorym konsument bezposrednio funkcjonu-
je [Andujar Trabazos i in., 2021]. Marzec 2020 roku, to poczatek ogromnych
zmian zar6wno W gospodarce, jak i w postawach nabywcow w wielu sektorach
rynkowych. Wybuch pandemii COVID-19 na catym $wiecie pozostawit bardzo
duze pietno w dalszym rozwoju gospodarczym. Przedsigbiorstwa odnotowaty
znaczne spadki dochodow na przetomie 2020/2021 roku, wiele z nich zmuszone
byly  zamkna¢  dziatalno$¢, badz zaprzesta¢ na  kilka  miesigcy
[https://aleo.com/pl/blog/infografiki/aktualna-sytuacja-przedsiebiorstw-w-dobie-pa
ndemii-covid-19/, 09.03.2023]. Jednym z sektorow odzwierciedlajacym zjawisko
wplywu pandemii jest rynek nieruchomosci, ktory jest znaczaco powigzany z ryn-
kiem finansowym. Nieruchomosci od dawna uznawane sg za najlepsze zrodto ulo-
kowania kapitatu. Jak powiedzial Marshall Field — zalozyciel wielkopowierzch-
niowych domoéw towarowych w Chicago: ,,kupowanie nieruchomosci to nie tylko
Najlepszy, najszybszy i najbezpieczniejszy, ale takze jedyny sposob na wzbogacenie
sie”’[https://leslawniemczyk.pl/blog/jak-inwestowac-w-nieruchomosci/, 19.02.2023].
Przytoczona wypowiedz, znajomos¢ sektora czy roznych wskaznikow finansowych
ukazuje istotno$¢ przywotanego tematu niniejszego artykutu. Radykalny wptyw,
jaki poniést za sobg wybuch pandemii COVID-19 uksztattowal nowe postawy
konsumentéw wobec nieruchomosci. Wyjasniajgc kwestie dotyczace zachowania
konsumentéw i pandemii, warto rowniez poswigci¢ chwile i blizej przyjrze¢ si¢
badanemu sektorowi od wewnatrz. W jaki sposoéb branza nieruchomosci prosperu-
je, jakie czynniki wptywaja na rozwoj oraz bardzo istotne, jak konsumenci po-
strzegaja dany rynek. Z podanych aspektoéw wynika cel artykutlu, ktory mozna
okresli¢ jako diagnoza stopnia oddzialywania pandemii COVID-19 na zachowania
konsumentow rynku nieruchomosci. Aby zidentyfikowaé wptyw pandemii na dany
rynek przeprowadzono badania ilosciowe przy uzyciu ankiety internetowej (CA-
WI) wsrod klientow. Badania wykonano na przetomie maja i czerwca 2022 roku.

212 Academy of Management — 7(1)/2023


https://aleo.com/pl/blog/infografiki/aktualna-sytuacja-przedsiebiorstw-w-dobie-pandemii-covid-19/
https://aleo.com/pl/blog/infografiki/aktualna-sytuacja-przedsiebiorstw-w-dobie-pandemii-covid-19/
https://leslawniemczyk.pl/blog/jak-inwestowac-w-nieruchomosci/

Martyna Zaniewska, Urszula Kobyliriska

Opracowano wyniki badan i wskazano gtowne wnioski oraz rekomendacje dla
analizowanej branzy.

1. Przeglad literatury

Zachowanie konsumentow, jak i ich postawy od dawna cechuja si¢ duza rézno-
rodnoscig oraz interdyscyplinarno$cia. Znaczenie zachowania konsumentéw wyja-
$niane jest pod katem wielu aspektow. Mozna je odnie$¢ zarowno do badan marke-
tingowych, jak i ekonomii, socjologii czy chociazby psychologii. Mowi sig, ze
zachowanie konsumentow jest efektem splotu wielu czynnikéw, bardzo czesto
niezaleznych od samej jednostki [Burlita, 2020, s. 13]. Scislej rzecz ujmujac termin
ten obejmuje takie czynnosci, jak: nabywanie, posiadanie, uzytkowanie czy oce-
nianie $rodkéw zaspokojenia potrzeb. Perspektywa ekonomiczna skupia si¢ na
procesie zaspokojenia potrzeb ludzkich, natomiast w kontekscie politycznym bie-
rze si¢ pod uwage informacje wspomagajace wybor i pozwalajace na uniknigcie
bledow przez konsumenta [Antonides i Fred van Raaij, 2003, s. 21]. Obecnie ma-
my dostgpnos$¢ duzej ilosci literatury dotyczacej zachowania konsumentow, jak
i rézne interpretacje tego pojecia. Autorzy definiujgc zachowanie konsumenta sku-
piaja si¢ na whasnych przekonaniach czy pogladach. Jednakze bardzo czg¢sto, cho¢
nie wprost i nie jednoznacznie, poj¢cia te sg zblizone. Wigkszos¢ definicji odnosi
si¢ do og6hlu dziatan zwigzanych z procesem zakupowym [Rudnicki, 2012, s. 10;
Engel i in., 2001, s. 4; Hansen, 1972, s. 15], inni za$ wskazuja, ze sg to czynno$ci
psychiczne jak i fizyczne prowadzace do rezultatu jakim jest satysfakcja, czy cho-
ciazby sposoby hierarchizowania swoich potrzeb [Antonides i Fred van Raaij,
2003, s. 24; Rudnicki, 2012, s. 10], natomiast Mowen wskazuje, ze jest to dziedzi-
na nauki gleboko powiazana z procesem zakupowym oraz z czynnosciami z nim
Zwigzanymi.

W tabeli nr 1 dokonano zestawienia najcze$ciej cytowanych w literaturze defi-
nicji zachowan konsumenta.

Tab. 1. Przeglad definicji zachowarn klienta w literaturze

Autor/Autorzy Definicja

,Czynnosci psychiczne i fizyczne cztowieka, ktdre pokierowane sg swoistymi

G. Antonides . . S o .
| W. Fred van motywami oraz przyczynami, wykonywanie ich ma na celu realizacje swoich
Raa.ij 2003 osobistych celdw i wartosci, aby w rezultacie otrzymac¢ zadowolenie oraz satys-

fakcje w cyklu konsumpcji”

,Zachowanie konsumenta to procesy zachodzgce w momencie, gdzie jednostki
lub grupy wybieraja, nabywaja, uzywaja lub pozbywaja sie débr oraz ustug,
pomystow czy doswiadczen niezbednych do zaspokojenia ich potrzeb i pragnien”

M.R. Solomon,
2007
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Autor/Autorzy Definicja

E Hansen ,,0got dziatan i percepcji konsumenta sktadajacych sie na przygotowanie decyzji

1'972 ! wyboru produktu, dokonanie owego wyboru oraz konsumowanie, sktada sie ono
z trzech typdw reakcji: komunikowania sie, zakupu i konsumpcji”

J.F. Engel, . b bt . . .

R.D. Blackwell ,Zachowania konsumenta, to ogét dziatar zwigzanych z uzyskiwaniem, uzytko-

: P W Miniard waniem i dysponowaniem produktami oraz ustugami wraz z decyzjami poprze-

o " | dzajgcymi i warunkujacymi te dziatania”

2001

L. Rudnicki, ,Zachowanie konsumenta to ogot dziatan i percepcji sktadajacych sie na przygo-

2012 towanie decyzji wyboru produktu, dokonanie owego wyboru oraz zakup”
,Zachowania konsumenta to spdjna catos¢ réznego rodzaju czynnosci, dziatan i

E. Kiesel. 2010 postepowan, ktore sg bezposrednio zwigzane z dokonywaniem réznych wybo-

row, w procesie zaspokojenia potrzeb konsumpcyjnych w okreslonych warun-
kach spotecznych, kulturowych i ekonomicznych”

L.G. Schiffman

,Zachowanie konsumenta to dziatania zwigzane z poszukiwaniem, zakupem,

i L.L. Kanuk, uzytkowaniem i oceng ddébr i ustug, ktére majg zdolnos¢ do zaspokojenia po-
1994 trzeb”

1.C. Mowen ,Zachowania konsumenckie to dziedzina nauki zajmujaca sie osobami, ktére
2'0'12 ! dokonuja zakupdw i o wszystkich procesach z tym zwigzanych, poczawszy od

sposobu w jaki dane dobro naby¢ kornczac na mozliwosciach skonsumowania go”

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: [Antonides i van Raaij, 2003; Rudnicki 2012; Jachnis,
2007; Zalega, 2012].

Przy interpretacji definicji postgpowania konsumentéw wazna jest rola samej
jednostki i odpowiedZ na pytania: Kim jest konsument? Czy konsument to nabyw-
ca? Otéz samo pojecie konsumenta cechuje si¢ znaczg réznorodnoscig zaréwno
w opinii autorow, jak i z perspektywy innych dziedzin. Najpro$ciej mowigc kon-
sument, to osoba nabywajaca i konsumujgca dobra lub ustugi, w celu zaspokojenia
wewnetrznych potrzeb. Odnoszac si¢ do pojecia nabywcy, ktore bardzo czgsto
stosowane jest zamiennie z konsumentem, nalezy pamigta¢, ze konsument to nie
nabywca i nie kazdy nabywca moze by¢ konsumentem [Rosa, 2015, s. 14].

Sposdb postepowania jednostki pokierowany jest okreslonymi czynnikami,
stad nie jest to zagadnienie proste do przeanalizowania. Determinanty zachowan
konsumentéw mozna okresli¢c w dwojaki sposob. Przede wszystkim to czynniki,
ktérym konsument ulega $wiadomie i podejmuje decyzje¢ pod ich wptywem oraz
czynniki, ktorych wplyw jest niezalezny od woli nabywcy. Nie zawsze, jednak
istnieje mozliwos$¢, aby okresli¢ stopien wpltywu danego czynnika na postgpowanie
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cztowieka oraz co konkretnie zdeterminowalo go do podjecia takiej, a nie innej
decyzji.

Dlatego, aby zrozumie¢ istote poszczegolnych zachowan konsumentéw nie na-
lezy skupia¢ si¢ tylko i wytacznie na czynnikach spotecznych czy ekonomicznych.
W tym miejscu warto dodatkowo przeprowadzi¢ analize wyborow dokonywanych
przez tych konsumentow i odpowiedzie¢ na pytania: W jaki sposoéb konsumenci
dokonujg wyboréw? Jakie czynniki maja gléwny wptyw na decyzje podejmowane
przez konsumentow? Oczywiscie kazde zachowanie konsumenta dgzy do zaspoko-
jenia jego potrzeb konsumpcyjnych, jednak nie zawsze zachowanie to da si¢ do
konca zrozumie¢. Podejmowane decyzje czgsto pokierowane sa rozsadnym wyja-
$nieniem, sg tez przemyslane, cho¢ nie raz zdarza si¢ dziata¢ pod wplywem chwili
czy emocji. Konsument urzeczywistniajac swoje potrzeby czy preferencje w po-
dejmowanych krokach dziata zamierzenie, jego decyzje mozna sensownie wyja-
$ni¢. Natomiast w przypadku postepowania nielogicznego i nieadekwatnego do
osobistych przekonan jednostki, dziata ona niezamierzenie [Rudnicki, 2012, s. 11-
12]. Z kontekstu obu typéw zachowan mozna wywnioskowaé, ze zardbwno pierw-
sze jak i drugie zachowanie moze by¢ dobrowolne badz przymuszone. Postepujac
dobrowolnie dziataja w zgodzie ze swoimi wewnetrznymi potrzebami i tradycjami.
Dobrowolno$¢ jednak, mozna zosta¢ zachwiana przez wptyw innych osob, narzu-
cajacych swoje przekonania jako te stuszne i poprawne, wtedy mowa jest o zacho-
waniu przymuszonym badz zachowaniu z Koniecznos$ci. Zachowanie z konieczno-
$ci zazwyczaj wynika z pewnych ograniczen, za$ przymuszenie do okreslonego
postepowania wynika z naciskéw otoczenia czy innych norm.

Potrzeby konsumentéw definiowane sa nie tylko za pomoca czynnikdéw i ro-
dzajow zachowan, ale takze okre$lane sa przez modele zachowan konsumentow.
Modele postepowania zostaly skonstruowane na potrzebe blizszego rozpoznania
odczué, preferencji oraz bodzcow sterujacych decyzjami konsumentow. Jednym
Z nich jest model postgpowania konsumenta EKB (Rys. 1), ktory opracowany zo-
stat przez J.F. Engela, D.T. Kolata oraz R.D. Blackwella.
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Wejscie Przetwarzanie Etapy Ocena Wphyw Zinternalizowany
informacyjne informacji podejmowania towaru motywacji , WP'VW
decyzji ogdlnej Srodowiska
: ; Rozpoznanie Kryteria oceny
| Boaziec H =R Pt 4’{ problemu ’{ wariantow Motywy Normy i wartosci
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Rys. 1. Model postepowania konsumenta EKB
Zrédto: [Maciaszczyk, 2014].

Jest to schemat sekwencyjny oraz jeden z najbardziej ztozonych modeli zawie-
rajgcych catosciowo zilustrowany proces podejmowania decyzji nowego zakupu.
W poczatkowej wersji proces podejmowania decyzji sktada sie z pieciu etapow —
rozpoznanie problemu, poszukiwanie informacji, warto§ciowanie wariantow, de-
cyzja zakupu oraz skutki wyboru. Po modyfikacji autorzy zatozyli cztery etapy —
proces podejmowania decyzji, zarzadzanie procesem decyzji, przetwarzanie infor-
macji oraz zmienne otoczenia. W modelowym ujeciu EKB zostaly wziete pod
uwage wszystkie wewnetrzne oraz zewngtrzne aspekty mogace wptywaé na final-
ny wybor konsumenta [Maciaszczyk, 2014].

2. Rynek nieruchomosci w okresie pandemii COVID-19

Na przestrzeni ostatnich dwoch lat (2020 — 2022 r.) postgpowanie konsumen-
tow zmienito si¢ diametralnie. Wybuch pandemii COVID-19 w kraju w marcu
2020 roku spowodowat zamrozenie calej gospodarki rynkowej. Jednym z najbar-
dziej dotknigtych pandemia sektorow byt rynek nieruchomosci. Jest on dos¢ zto-
zonym i skomplikowanym obszarem, ktory z miesigca na miesigc moze ulec dra-
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stycznym zmianom, niekoniecznie sprzyjajgcym klientom. Sektor nieruchomosci
budowany jest przez ludzi, czyli uczestnikow rynku, z tego wzgledu nie moze by¢
on okreslany tylko i wytacznie jako obrét nieruchomos$ciami. Analiza nie zamyka
si¢ jedynie na badaniu podazy, popytu czy ceny, obejmuje takze czynniki zmienne
pojawiajace si¢ w otoczeniu i wpltywajace na klienta [Kucharska-Stasiak, 2006,
s.40]. Rynek nieruchomosci, jak i wiele innych sektoréw tworza czynniki popyto-
we oraz podazowe, w mniejszym badz wiekszym stopniu wplywajace na nie. Po-
pyt i podaz sg podstawowymi wskaznikami wpltywajacymi na oceng aktualnej sy-
tuacji na rynku nieruchomos$ci oraz do prognozowania kierunkoéw rozwoju tej
branzy. Wskazniki te sg zwigzane zaréwno z gospodarka krajowa, jak i Swiatowa,
jednak to rynek nieruchomosci jest jednym z najbardziej powigzanych rynkow
z koniunktura gospodarcza. ,,Koniunktura na rynku nieruchomosci jest scisle zwig-
zana z aktywnoscig calej gospodarki, [...], zwigzane jest to m.in. z wysokosciq stop
procentowych kredytow hipotecznych, [...], mozna stwierdzié, ze fazy cykli ko-
niunkturalnych gospodarki i rynku nieruchomosci majq zblizony przebieg” [Gotg-
beska, 2010, s. 24]. Poziom bezrobocia czy chociazby inflacja to jedne z wielu
zmiennych makroekonomicznych, ktore nadaja kierunek cenom nieruchomosci
i od ktorych ceny te sa mocno uzaleznione — ,,zmniejszanie bezrobocia, a wigc
i wzrost liczby pracownikow zatrudnionych oraz wynagradzanych sprzyjajq zwigk-
szaniu popytu na nieruchomosci, [...]” [https://lompertestate.com/mikroekonomia-
makroekonomia-a-rynek-nieruchomosci,10.03.2023]. Oczywiscie nie nalezy za-
pomnie¢ o uwarunkowaniach spolecznych czy demograficznych. Poziom zamoz-
nosci spoleczenstwa, demografia, styl zycia, wysoko$¢ dochodéw, rodzina czy
kultura to tylko nieliczne z czynnikow odgrywajacych kluczowsa rolg na drodze
popytu na rynku nieruchomos$ci — ,,w momencie wzrostu zamoznosci spoteczen-
stwa, coraz wyzszy staje si¢ popyt na nieruchomosci, [...J], ludzie kupujq wigksze
obiekty, w drozszych lokalizacjach, a tym samym nakrecajq koniunkture na calym
rynku nieruchomosci”’[https://lompertestate.com/mikroekonomia-makroekonomia-
a-rynek-nieruchomosci,10.03.2023]. Natomiast podaz jest juz bardziej uzalezniona
od rozwoju technologii, poziomu konkurencji, dostepnosci terenéw pod zabudowe
czy panujacej polityki panstwa. Wszystkie te czynniki buduja potencjat rynku
i wyznaczaja kierunek potrzeb, jednak ich sp6jnos¢ oraz znaczace zrdznicowanie
przyczynia si¢ do trudnosci w poprawnej analizie obecnej sytuacji oraz do bardzo
dynamicznych zmian w tym obszarze. Zmiany te bardzo czesto pokierowane sa
obecna sytuacja w kraju i na $wiecie. Okresem, ktory szczegolnie pozostawil pigt-
no nie tylko na rynku nieruchomosci, ale rowniez w calej gospodarce jest wybuch
pandemii COVID-19 [https://gethome.pl/blog/rynek-nieruchomosci-prognozy/,
19.02.2023].
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Kryzys gospodarczy jest dosy¢ trudnym okresem nie tylko dla samych przed-
sigbiorcow, ale rowniez dla konsumentow, poniewaz to on w duzej mierze przy-
czynia si¢ do zmian na rynku w kwestii zachowan konsumenckich. Wybuch pan-
demii w Polsce z poczatkiem 2020 roku ukazat zupehie inny poglad na potrzeby
ludzkie. Zmianom ulegly nie tylko sposoby dokonywania zakupow, ale chociazby
zakres korzystania z technologii czy podejmowane wybory. Oczywistym jest, ze
wydarzenia, ktére rozpoczety si¢ w roku 2020 postawily wiele wyzwan zar6wno
dla firm jak i dla klientoéw. Zgodnie z badaniem PwC — Global Consumer Insights
Survey 2020 pojawit si¢ nowy obraz polskiego konsumenta. Mianowicie 1/3 Pola-
kéw zaobserwowata spadek dochodow, a 25% oszczgdza wigeej niz przed pande-
mig  [https://mww.pwec.pl/pl/publikacje/nowy-obraz-polskiego-konsumenta.html,
07.02.2023].

Poczatek roku 2020 byt przedluzeniem tendencji wzrostowej majatku miesz-
kaniowego, poczawszy od 2017 roku. Jednakze w marcu 2020 roku wraz z wybu-
chem pandemii nastapit poczatek kryzysu na rynku nieruchomosci, ktory juz wtedy
prognozowany byt na dtuzszy okres. Nasilajace si¢ ograniczenia, restrykcje powo-
dowaty znaczacy spadek popytu i malejaca liczbe transakcji. W kolejnych miesig-
cach rynek nieruchomosci stopniow0 zaczat si¢ odbudowywacé, jednakze nie na
tyle by catoroczna sprzedaz mieszkan czy gruntéw osiagneta wynik z poprzednich
lat. Jak wida¢ na ponizszym rysunku juz poczatek roku prognozowat wahania
i wzrosty cen. Caly rok 2020 trwat, wigc pod znakiem zapytania.

Tab. 2. Wskazniki cen lokali mieszkalnych w | kwartale 2020

Wyszczegdlnienie | kwartat 2020
IV kwartat 2019=100 | kwartat 2019=100 2015=100
OGOLEM 103,6 111,3 131,7
Rynek pierwotny 101,6 106,5 122,5
Rynek wtérny 105,1 115,2 139,7

Zrédto:https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-lokali-
mieszkalnych-w-i-kwartale-2020-roku,12,7.html, 10.03.2023.

W powyzszej tabeli wskazano, w jaki sposob srednio ksztattowaly si¢ ceny lo-
kali mieszkalnych w roku 2020, biorac pod uwage kryterium migdzy rynkiem
wtornym a pierwotnym z poréwnaniem poprzednich okresoéw. Najwicksza tenden-
cja wzrostowa wystapila na rynku wtornym. Sredni wzrost cen w I kwartale 2020
w stosunku do analogicznego okresu 2019 wynidst 11,3%, a na przestrzeni 5 lat
odnotowano wzrost o prawie 32%. Wedtug danych z GUS najwigkszy wzrost cen
lokali mieszkalnych w I kwartale 2020 w stosunku do IV kwartatu 2019 nastapit
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w wojewodztwie lubuskim (o 8,6%), a najmniejszy w podkarpackim (o 0,8%)
[https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-
lokali-mieszkalnych-w-i-kwartale-2020-roku,12,7.html, 10.03.2023]

Tab. 3. Wskazniki cen lokali mieszkalnych w | kwartale 2021

Wyszczegolnienie | kwartat 2021
IV kwartat 2020=100 | kwartat 2020=100 2015=100
OGOLEM 102,0 107,2 141,2
Rynek pierwotny 102,1 106,5 130,3
Rynek wtorny 101,9 107,8 150,6

Zrédto: https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-lokali-mie
szkalnych-w-i-kwartale-2021-roku,12,11.html, 26.02.2023.

Dla poréwnania wyzej przedstawiono (Tab. 3) ksztaltowanie si¢ cen rok poz-
niej — I kwartat 2021 roku. Nie mozna méwi¢ o spadku cen, przeciwnie nastapit
kolejny wzrost, jednak nieco mniejszy niz rok wczesniej. Zgodnie z danymi z GUS
z poczatkiem roku 2021 najwickszy wzrost cen widoczny jest w wojewodztwie
warminsko-mazurskim (o 4,8%), a w lubuskim oraz lubelskim zauwazono spadki
tych cen [https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-
cen-lokali-mieszkalnych-w-i-kwartale-2021-roku,12,11.html, 11.03.2023].

Kolejne miesigce przebiegaly dos¢ stabilnie biorgc pod uwage poziom cen nie-
ruchomosci, ale w IV kwartale 2021 roku nastagpil nagly wzrost. Ceny lokali
mieszkalnych wzrosty o 3,9% w stosunku do kwartatu poprzedniego, a porownujac
okres analogiczny roku 2020, odnotowano wzrost az o 12,1%. Najwicksze pod-
wyzki oscylowaty wokot lokali 0 powierzchni od 35 do 60 mkw. oraz od 60 do 80
mkw. Z danych GUS wynika, ze najwigkszy wzrost cen odnotowano w wojewodz-
twie warminsko-mazurskim — o 15,2%, a najmniejszy w lubuskim — o 7,6%, po-
réwnujac koniec roku 2021 z koncem roku 2020. Tendencja wzrostowa w ostatnim
kwartale 2021 roku w stosunku do poprzedniego widoczna jest w kazdym z woje-
wodztw. Srednia wzrostu wskaznika cen w danym okresie w calej Polsce wyniosta
3,9% [https://300gospodarka.pl/news/gus-pod-koniec-2021-ceny-mieszkan-poszly-
w-gore-0-12, 27.02.2023].

Wedlug raportow rok 2021 spowodowatl najwickszy w ciagu ostatnich lat defi-
cyt dostepnych lokali czy gruntow, jednak i to nie przyniosto obnizki cen. Ceny
nieustannie rosty nie tylko za sprawg rosngcego popytu, ale gtdéwnie przez znacza-
cy wzrost inflacji, zmiany w kredytach hipotecznych czy rosnace ceny materiatow
budowlanych. Oczywiscie pandemia wstrzymata wprowadzenie wielu nowych
inwestycji na rynek, co przy tak duzym popycie ograniczyto wybor. Wielu konsu-
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mentow poprzestata na checi zakupu nieruchomosci. Caty rok 2020 i 2021 byt
dos$¢ trudnym okresem dla catej gospodarki, w tym oczywiscie, rowniez dla branzy
nieruchomosci. Nieustanny wzrost cen transakcyjnych, stale rosngca inflacja to
wszystko przyczynito si¢ do malejacego popytu na nieruchomosci Z koncem ostat-
niego kwartatu 2021 roku nastapit trzykrotny wzrost stopy procentowej. Odbito si¢
to na catym sektorze nieruchomosci, gdyz wyzsze stopy procentowe przektadaja
si¢ na zdolnosci kredytowe konsumentéw [https://www.forbes.pl/nieruchomosci/
raport-morizon-wplyw-inflacji-i-stop-procentowych-na-ceny-mieszkan/hhm2zzf,
21.02.2023].

Ponizej (Tab. 4) wida¢ ksztattowanie si¢ cen lokali mieszkalnych w I kwartale
2022 roku z poroéwnaniem poprzednich okreséw. Tendencja wzrostowa zaré6wno
na rynku pierwotnym, jak i wtérnym mozna powiedzie¢ - jednakowa. Porownujac
wzrosty cen w poszczegolnych wojewodztwach, najwyzszy odnotowano w woje-
wodztwie zachodnio-pomorskim (o 17,8%), najnizszy w podkarpackim (o 7,3%)
[https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskaz
niki-cen-lokali-mieszkalnych-w-1-kwartale-2022-roku,12,15.html, ~ 11.03.2023].
Analizujac wszystkie trzy badane okresy, najwiekszy $redni wzrost cen lokali
mieszkalnych wida¢ w I kwartale 2022 roku.

Tab. 4. Wskazniki cen lokali mieszkalnych w | kwartale 2022

Wyszczegdlnienie | kwartat 2022
IV kwartat 2021=100 | kwartat 2021=100 2015=100
OGOLEM 103,3 113,6 160,3
Rynek pierwotny 103,3 113,3 147,7
Rynek wtdrny 103,3 113,8 171,4
Zrédto: https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-lokali-

mieszkalnych-w-1-kwartale-2022-roku,12,15.html, 11.03.2023.

Z uwagi na szerokie spectrum branzy nieruchomosci, przy analizie wplywu
pandemii na dany rynek, warto przeanalizowa¢ rowniez rynek deweloperow, czyli
jak wygladat rynek pierwotny w 2020 roku, nie tylko pod wzgledem cenowym, ale
rowniez wydanych pozwolen i rozpoczetych inwestycji. Otoz wybuch pandemii
COVID-19 przyczynit si¢ do radykalnego spadku sprzedanych kontraktow w sek-
torze pierwotnym. Wydano prawie 300 tysiecy pozwolen budowe, jednak rozpo-
czeto realizacje okoto 224 tysiecy mieszkan, co daje spadek do roku ubieglego
0 5,7%. Spadek ten jest szczegdlnie drastyczny dla deweloperow, gdyz wydane
pozwolenia budowlane sg dla nich wskaznikiem przysztych perspektyw zarobku.
Na koniec 2020 roku wydano do uzytkowania okoto 220 tysiecy mieszkan, w tym
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miejscu oszacowano wzrost o 7,0% w stosunku do roku 2019. Sytuacja ulegta
zmianie w Il kwartale 2020 roku [https://mwww.nbp.pl/publikacje/rynek_
nieruchomosci/raport_2020.pdf, 21.02.2023].

W tabeli 5 przedstawiono, jak uksztattowata si¢ catkowita sprzedaz nierucho-
mosci w roku 2020 z pordwnaniem roku ubieglego wedtug danych Gtownego
Urzegdu Statystycznego, oszacowano wzrost liczby aktow notarialnych dot. sprze-
dazy nieruchomosci 0 0,4%.

Tab. 5. Akty notarialne dotyczace sprzedazy nieruchomosci w 2020 roku

Wyszczegdlnienie 2020 2019=100
OGOLEM 564 344 100,4
Sprzedaz lokali 209 335 95,8
Sprzedaz dziatek niezabudowanych 141 333 117,1
Sprzedaz nieruchomosci rolnych 62 880 103,1
Sprzedaz dziatek zabudowanych budynkiem mieszkalnym 59949 97,0
Sprzedaz spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu 43 253 85,0
Sprzedaz nieruchomosci innych 23299 97,3
Sprzedaz dziatek zabudowanych o innym przeznaczeniu 16 259 100,3
Sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego 5250 91,5
Sprzedaz nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa lub JST 2616 77,1
Sprzedaz przez Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu teryto- 170 91,4
rialnego w uzytkowanie wieczyste wraz ze sprzedazg budynku

Zrédto: https://stat.gov.pl/download/gfx/portalinformacyjny/pl/defaultaktualnosci/5492/8/4/1/obr
ot_nieruchomoaciami_w_2020_roku.pdf, 21.02.2023.

Juz z poczatkiem 2021 roku znaczaco wzrosta sprzedaz nieruchomosci miesz-
kalnych oraz nastgpit wzrost liczby rozpoczetych nowych inwestycji. Wedtug da-
nych uzyskanych z GUS nastgpit wzrost liczby aktow notarialnych dot. sprzedazy
nieruchomosci w poréwnaniu do 2020 roku o 24,3% [https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infra
struktura-komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2021-roku,8,5.html, 11.03.2023].
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140 138,07

444444

Rys. 2. Ksztattowanie cen nieruchomosci gruntowych w Polsce 2010-2020

Zrédto:https://static.pb.pl/atta/3681-ceny-transakcyjne-mieszkan-w-polsce-w-2020-r.pdf,
19.02.2023.

Wedhug wielu raportow w roku 2020 nastgpit rekordowy wzrost wartosci dzia-
tek budowlanych (Rys. 2). Niewatpliwie wybuch pandemii COVID-19 rozbudzit
popyt na nieruchomosci pod zabudoweg. W zwigzku z tym prognozy przewidywaty
tendencje wzrostowa w kolejnych miesigcach. W styczniu indeks urban oszacowa-
no na poziomie 133,2 pkt., co dato wzrost o prawie 5 pkt. w stosunku do roku
ubiegltego. Listopad przyniost szczytowy rekord cen transakcyjnych w odniesieniu
do ostatnich dziesi¢ciu lat, indeks uplasowat si¢ na poziomie 139,3 pkt. Mimo pro-
gnoz, ze rok 2020 zakonczy si¢ z wynikiem powyzej 140 pkt, to w grudniu indeks
wynidst niespetna 138,1 pkt. Biorgc pod uwage srednig warto$¢ indeksu catego
2020 roku — 135,9 pkt. oraz $rednig roku ubieglego — 131,7 pkt., zauwazalna jest
nie tylko znaczaca tendencja wzrostowa cen transakcyjnych, ale rowniez wzmozo-
ne zainteresowanie klientow nieruchomos$ciami gruntowymi, spowodowane praw-
dopodobnie checig izolacji od innych ludzi 1 poczucia prywatnosci
[https://static.pb.pl/atta/3681-ceny-transakcyjne-mieszkan-w-polsce-w-2020-r.pdf,
19.02.2023].

3. Metodyka badan wtasnych

Gléwnym zamierzeniem badania byto rozpoznanie, jak pandemia COVID-19
wplyneta na zachowanie klientéw na rynku nieruchomosci. W artykule przedsta-
wiono wyniki badan sondazu diagnostycznego przeprowadzonego przy zastosowa-
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niu techniki CAWI (ang. Computer-Assisted Web Interview) polegajacej na prze-
prowadzeniu ankiety internetowej wsrod klientow rynku nieruchomosci przy po-
mocy kwestionariusza ankiety. Badania przeprowadzone zostaly na przetomie ma-
ja i czerwca 2022 roku. Link do elektronicznego kwestionariusza ankietowego
zostal zamieszczony na jednym z portali spotecznos$ciowych — Facebook.

Ankieta sktadata si¢ z siedmiu pytan merytorycznych dotyczacych sytuacji
klientow na rynku nieruchomosci oraz sze$ciu pytan metryczkowych. Z przepro-
wadzonego badania przy pomocy kwestionariusza badawczego uzyskano 72 kom-
pletne ankiety zwrotne z odpowiedziami. W probie badawczej kobiety stanowilty
66,7% (48 0sdb), a megzczyzni 33,3% (24 osoby). Najwicksza czgs¢ respondentow
stanowity osoby mtode, 25 lat lub mniej (47,2%) oraz osoby w przedziale wieko-
wym 26-35 lat (27,8%). Trzecia co do licznosci grupe (16,7% wszystkich odpo-
wiedzi) stanowity osoby od 36 do 45 roku zycia. Ankietowani, ktorych wiek
ksztaltowat si¢ od 46 do 55 lat stanowili niespetna 7% (6,9%) catej badanej popu-
lacji. Najmniejsza liczbe odpowiedzi uzyskano od osob w wieku 55 lat lub wiecej
(1,4%). Jak wida¢ jest duza rozbiezno$¢ wiekowa osob biorgcych udziat w nada-
niu, niemniej jednak najliczniejsza grupe stanowi osoby do 35 roku zycia, a co za
tym idzie, to mtode pokolenie jest bardziej zaangazowane w sytuacje dziejacg sie
na rynku nieruchomosci lub mozna réwniez wnioskowac, ze sposdb rozpowszech-
niania ankiety nie odpowiadal osobom ze starszej grupy wiekowej. Biorgc pod
uwage miejsce zamieszkania, to w tym miejscu nieznacznie dominujg osoby za-
mieszkujace tereny wiejskie — 43,1%, respondenci zamieszkujacy miasto do 10 do
100 tysiecy mieszkancow stanowili 30,6% badanej grupy, natomiast miasto powy-
zej 100 tysigcy mieszkancow — 23,6%. Najmniej liczng grupa osob (2,8%) biorg-
cych udzial w badaniu byly osoby z terenow miejskich ponizej 10 tysiecy miesz-
kancéw. Analizujac poziom wyksztalcenia to zdecydowang wigkszos$¢ responden-
tow stanowily osoby posiadajagce wyksztalcenie wyzsze — 62,5%, druga co do
wielkosci grupa (30,6%), to osoby z wyksztalceniem $rednim. Zaledwie 4,2%, to
respondenci o wyksztatceniu zasadniczo zawodowym, a 2,8% - podstawowym.
Dodatkowo uzyskano odpowiedzi, co do zakupu nieruchomosci w okresie pande-
micznym, tzn. marzec 2020 — maj 2022. Tu zdecydowanie przewyzsza negatywna
odpowiedz, az 75% (54 osoby) respondentéw nie zdecydowalo si¢ na inwestycje
W nieruchomos$¢ w tym okresie, 16 0sdb sposrdéd badanych potwierdzita zakup,
natomiast 2 osoby uchylity si¢ od odpowiedzi.
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4. Wyniki badan wtasnych

W badaniu zostaly ujete kryteria oraz aspekty zwigzane z rynkiem nierucho-
mosci oraz preferencjami konsumentow.

Na poczatku respondenci zostali poproszeni o opini¢ dotyczaca czestotliwosci
dokonywania zakupu nieruchomosci. Zdecydowana wigkszos¢ ankietowanych
W zupetnosci nie decyduje sie¢ na tego typu zakup. Moze to wynika¢ z preferencji
lokaty wtasnego kapitalu w inne zrodta niz nieruchomosci. Drugg co do licznosci
grupe stanowily 0soby inwestujace w nieruchomosci raz na 10 lat. Natomiast nie-
spetna 6% badanych osob dokonuje zakupu nieruchomosci w okresie co 5 lat oraz
raz do roku. Na ponizszym rysunku (Rys. 3) przedstawiono, w jaki sposob ksztat-
towaly si¢ odpowiedzi respondentow.

® Raz do roku
® Razna5 lat
Raz na 10 lat

@ Zupelnie nie dokonuije takiego zakupu

N

Rys. 3. Opinia respondentdw na temat czestotliwosci dokonywania zakupu nieruchomosci

Zrédto: opracowanie wiasne.

Od momentu wybuchu pandemii w Polsce w marcu 2020 roku wiele sektorow
rynkowych stato pod znakiem zapytania, w tym oczywiscie rynek nieruchomosci
bezposrednio zwigzanym z rynkiem finansowym. Z tygodnia na tydzien pojawiato
sie mnostwo informacji mowiagcych o przestoju w branzy nieruchomosci, niemniej
jednak nikt nie spodziewat si¢, Ze sytuacja pandemiczna nabierze takiego tempa,
a podejscie klientow ulegnie tak drastycznej zmianie. Stad kolejne pytanie w an-
kiecie ma za zadanie zweryfikowa¢, jak po dwoch latach od wybuchu pandemii
COVID-19 wyglada stosunek klientow do rynku nieruchomosci i w jakim stopniu
nastgpity zmiany. Ponizej (Tab. 6) zostaly przedstawione odpowiedzi responden-
tow. Na pierwszy rzut oka nasuwa si¢ stwierdzenie - wybuch pandemii wptynat na
postrzeganie konsumentdéw analizowanego rynku.
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Tab. 6. Wptyw pandemii COVID-19 na stosunek respondentéw do poszczegdlnych twierdzen (war-
tos¢ procentowa odpowiedzi)

Trudno

Stwierdzenia Zdet-:ydo- Raczej tak powie- Raczej nie Zdet.:yd(.)-
wanie tak ., wanie nie
dzieé
Zmienif Panai postrzega- | g oo 26,3% 19,4% 9,7% 5,5%
nie rynku nieruchomosci
Spowodowat niecheC do | g o, 33,3% 16,6% 18% 12,5%
zakupu nieruchomosci
Zmienit Pana/i preferencje
co do zakupu nieruchomo- 20,8% 31,9% 22,2% 16,6% 8,3%

$ci

Spowodowat dla Pana/i
trudnosci w zamiarze kup- 33,3% 26,3% 15,3% 12,5% 12,5%
na nieruchomosci

Spowodowat obawe przed

zainwestowaniem w nieru- | 29,1% 23,6% 18% 18% 11,1%
chomos¢

pZmusit” Pana/Paniado | _ 12,5% 8,3% 15,3% 63,8%
sprzedazy nieruchomosci

Zachecit Pana/Panig do

zakupu nieruchomosci za 4,2% 18% 9,7% 23,6% 44,4%

granica

Zrédto: opracowanie wiasne.

Poprzednie pytanie dato obraz na to, jak duze pietno pozostawita pandemia na
zachowanie konsumentow w kwestii rynku nieruchomosci. Kolejny etap ankiety
nawigzuje do poprzedniego pytania oraz ukazuje by¢ moze jedng z przyczyn
wzmozonej obawy i niechgci do inwestycji w nieruchomos$ci. Mianowicie odnosi
si¢ do sytuacji finansowej, a konkretnie czy pandemia wptyneta na jej pogorszenie
i uniemozliwienie zakupu nieruchomosci (Rys. 4). Odpowiedzi sg do§¢ zroznico-
wane, niemniej jednak niespetna 50% ankietowanych potwierdza, ze wybuch pan-
demii wywotatl komplikacje finansowe, a tym samym uniemozliwit inwestycje.
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@ Zdecydowanie tak
@ Raczej tak

Trudno powiedzie¢
@ Raczej nie
@ Zdecydowanie nie

Rys. 4. Opinia respondentéw o trudnosciach finansowych przy zakupie nieruchomosci w momencie
wybuchu pandemii COVID-19

Zrédto: opracowanie wiasne.

Jak wynika z raportu przeprowadzonego w 2018 roku, Polacy najczgsciej przy
wyborze nieruchomosci brali pod uwage lokalizacje, cene, powierzchni¢ oraz oto-
czenie [https://businessinsider.com.pl/twoje-pieniadze/na-co-polacy-zwracaja-uwa
ge-kupujac-mieszkanie/19x6fgx, 09.03.2023 r.]. Kolejne pytanie ma za zadanie
zweryfikowa¢ czy preferencje konsumentow w wyniku pandemii ulegly zmianie.
Na podstawie ponizszych wynikéw badania (Tab. 7), mozna zauwazy¢, ze czynni-
ki takie jak: cena, lokalizacja, otoczenie wciaz sg jednymi z wazniejszych pod ka-
tem wyboru nieruchomosci. Dodatkowo wzrosto znaczenie kosztoéw utrzymania
oraz jakosci wykonczenia.

Tab. 7. Okreslenie nastawienia respondentéw do kryteriéw zwigzanych z wyborem nieruchomosci
po wybuchu pandemii COVID-19 (warto$¢ procentowa odpowiedzi)

Nieistotny Mato istotny | Srednio istotny Bardzo istotny
Wygoda 11,1% 18% 23,6% 47,2%
Lokalizacja 8,3% 13,8% 27,7% 50%
Cena 4,2% 6,9% 9,7% 79,1%
Powierzchnia 5,5% 6,9% 37,5% 50%
Otoczenie 8,3% 8,3% 23,6% 59,7%
Koszty utrzymania 4,2% 5,5% 16,6% 73,6%
Wyposazenie nieru- 6,9% 13,8% 30,5% 48,6%
chomosci w taras lub
balkon
Zachowanie prywatno- 11,1% 18% 27,7% 43%
Sci
Jakos¢ wykonczenia 5,5% 5,5% 33,3% 55,5%
Umiejscowienie okien 8,3% 23,6% 27,7% 40,2%
oraz jakos¢ wentylacji
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Nieistotny Mato istotny | Srednio istotny Bardzo istotny
Dostep do miejsc gara- 12,5% 15,3% 33,3% 38,8%
zowych
Rodzaj zabudowy 9,7% 9,7% 34,7% 45,8%
Materiat budowlany 11,1% 18% 29,1% 41,6%
Rodzaj budownictwa 8,3% 15,3% 27,7% 48,6%

Zrédto: opracowanie wiasne.

W 2020 roku odbyto sig¢ blisko 60 tys. transakcji kupna-sprzedazy domow jed-
norodzinnych — wzrost o 7,5% w stosunku do roku poprzedniego, jednak najbar-
dziej intensywny wzrost wida¢ w dziatkach pod zabudowe¢ mieszkaniowg. Odbyto
si¢ blisko 35,4 tys. transakcji, jednak w poréwnaniu do 2019 roku nastapit wzrost
az o ponad 50% [https://www.mieszkanie-i-wspolnota.pl/artykul/wplyw-pandemii-
covid-19-na-preferencje-mieszkaniowe-polakow-fakty-i-mity, 11.03.2023 r.].

Kolejne pytanie dotyczyto wtasnie rodzajéw nieruchomosci. Zakup jakiego ro-
dzaju nieruchomosci respondenci preferowali w okresie pandemicznym.

Mieszkania 36 (50%)

22 (30,6%)

Domu wolnostojgcego

Domu w zabudowie blizniaczej
Domu w zabudowie szeregowej
Dziatki budowlangj 18 (25%)

Dziatki rolnej
Dzialki rekreacyjnej 2(2,8%)
3(4.2%)

1(1,4%)

Dziatki siedliskowej

Lokalu uzytkowego

Rys. 5. Preferencje respondentéw, co do rodzaju nieruchomosci po wybuchu pandemii COVID-19

Zrédto: opracowanie wiasne.

Potowa badanych wybrata lokal mieszkalny, jednak zauwazalna jest tendencja
wzrostowa, co do zakupu domu wolnostojacego, by¢ moze wynikajgca z checi
odseparowania si¢ od spoteczenstwa i zachowania bezpieczenstwa z powodu panu-
jacej pandemii. Z tego faktu, rowniez moze wynika¢ wysoki wskaznik preferencji
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dziatek budowlanych. Ponizsze wyniki badania (Rys. 5) odzwierciedlaja przyto-
czone wyzej informacje z raportow.

5. Dyskusja wynikow i podsumowanie

Uzyskane wyniki badan potwierdzaja poczatkowe zalozenie — wybuch
pandemii COVID-19 wptynal na postawy klientow rynku nieruchomosci.
Wigszko$¢ 0sob biorgcych udziat w badaniu (75%) nie zdecydowata si¢ na zakup
nieruchomo$ci, mimo korzystnych warunkéw finansowania zewnetrznego.
U wigkszosci pandemia, rowniez wptyngta na postrzeganie tej branzy, na niechgé
do zakupu nieruchomosci, obawe czy trudnosci w zamiarze inwestycji. Uzyskanie
takich danych z pewnoscia mialo zwiazek z niestabilnoscig na rynku pracy, dra-
Stycznymi wzrostami cen, licznymi obostrzeniami czy stale rosnaca inflacja.
Trzykrotny wzrost stopy procentowej z koncem 2021 roku w duzej mierze
przyczynit si¢ do malejgcego popytu na rynku nieruchomosci. Zgodnie z raportami
dotyczacymi wnioskoéw perspektywicznych, rynek nieruchomosci nie wroci do
sytuacji sprzed pandemii. Prognozuje sie, ze w kolejnych latach wzrost cen nieru-
chomosci spowolni, ale nie na tyle by mowi¢ o znacznym spadku. Caty cykl wzro-
stu cen wynikal z faktu, ze popyt wyraznie przewyzszat podaz, co bylo widoczne
najbardziej pod katem duzych miast [https:/strefainwestorow.pl/artykuly/
wywiady/20220614/nieruchomosci-kryzys, 11.03.2023]. Analitycy Credit Agricole
oszacowali, ze w kolejnych miesigcach 2022 roku na rynku pierwotnym ceny nie-
ruchomosci za metr kwadratowy wzrosng o prawie 10%, a w kolejnym roku
0 7,8%. Zgodnie z uzyskanymi informacjami kolejne lata maja sie ustabilizowaé
pod wzgledem wzrostu cen do 8,3% [https://businessinsider.com.pl/twoje-
pieniadze/czekasz-na-spadek-cen-mieszkan-eksperci-maja-zle-wiesci-prognozuja-
wzrosty/x0c3ff1, 11.03.2023].

Nieruchomosci uwazane sg za branze, ktora zawsze jest w stanie wyjs$¢
zkryzysu i na ktorej zawsze da si¢ zarobi¢c. Mimo aspektow negatywnie
wptywajacych na popyt, nieruchomosci wcigz sa uznawane za najlepszy sposob
ulokowania kapitatu, gdyz ich warto$¢ z miesiagca na miesigca ro$nie. Po
przeanalizowaniu otrzymanych wynikow badan oraz dostgpnych raportow
dotyczacych sytuacji na rynku nieruchomos$ci w okresie pandemii, rekomendacje
skierowane sg zarowno do konsumentow, jak i1 osdb pracujacych w obrocie
nieruchomosciami. Wazne jest na biezagco monitorowanie sytuacji, jak ksztattuja
si¢ ceny, stopy procentowe, jakie sg obecne trendy oraz jakie aspekty klienci
stawiajg na podium. W okresie pandemii nasilit si¢ trend wyprowadzek poza mia-
sto, stad warto uruchamia¢ kolejne inwestycje deweloperskie w mniejszych miej-
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scowosciach, z dala od miejskiego zgielku. Obecna sytuacja pozbawita wielu de-
weloperéw mozliwosci zrealizowania w petni planowanych projektow. Sytuacja
ekonomiczna i polityczna zmusita wielu przedsigbiorcow do spowolnienia w bu-
dowie. Jednakze szacuje sig, ze to spowolnienie jest chwilowe, gdyz deweloperzy
mimo wszystko ten gorszy okres przezywaja i tak z bardzo korzystnymi wynikami
finansowymi, a wynika to z dobrej ptynnosci. Mowi si¢, rowniez o nasileniu kon-
solidacji na rynku deweloperskim. Powodem ma by¢ fakt, iz mniejsi deweloperzy
bedg zmuszeni obniza¢ ceny nieruchomosci i dazy¢ do szybkiego zakanczania
swoich inwestycji. W momencie, gdy sektor deweloperski zacznie si¢ nasila¢, tak
ruszy roéwniez rynek wtorny [https://strefainwestorow.pl/artykuly/wywiady/
20220614/nieruchomosci-kryzys, 11.03.2023]. Warto jest juz teraz obserwowac na
biezaco, co dzieje si¢ na rynku nieruchomosci, rowniez w kontekscie sytuacji eko-
nomicznej i politycznej. Mimo wielu prognoz kryzysu, badany rynek wciaz pro-
speruje, a wartosci nieruchomosci rosng z miesigca na miesigc.
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Selected consumer behavior on the real estate market
during the COVID-19 pandemic

Abstract

Consumer behavior on the market is a topic that attracted the attention of researchers
during the COVID-19 pandemic. The negative impact of the pandemic can be seen in many
sectors of the market economy, including real estate. The purpose of this article is to di-
agnose the degree of impact of the COVID-19 pandemic on the behavior of real estate
market clients and real estate agents. In order to identify the impact of the pandemic on
the examined market, quantitative research was carried out using an online survey among
customers. The results of the research showed that as many as 75% of people participat-
ing in the research, despite the availability of many offers, as well as favorable credit fi-
nancing conditions, did not decide to buy real estate. Almost 40% unanimously confirmed
that the COVID-19 pandemic radically influenced their perception of the real estate sec-
tor. Similarly, in other aspects surveyed, most respondents confirmed the negative impact
of the pandemic on, for example, reluctance to buy real estate, fear of investing or diffi-
culties resulting from it.
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