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The COVID-19 pandemic and the real estate market in Poland

Purpose: The aim of the article is to answer the following research questions in the context
of strong factors, both external (COVID-19 pandemic) and internal (restrictions): 1) What is
the current professional situation of people associated with the real estate market? 2) What
is the general situation on the real estate market? 3) What are the prospects regarding the
professional situation and the market itself?

Design/methodology/approach: The author has used the diagnostic survey method and
the survey technique (electronic questionnaire) in the study. The research was carried out
in the second quarter of 2020 (i.e. in the period of the strictest restrictions) on a sample of
247 people representing mainly the professions of a real estate agent, property appraiser
and real estate manager.

Findings: Pandemic restrictions, including in particular the restrictions on the functioning of
selected aspects of the economic sphere (lockdown), drastically worsened the professional
situation of people associated with the real estate market and had a negative impact on the
overall economic situation. A shock occurred, above all, on the demand side of the market,
disrupting the functioning of entities dealing with the professional service of the market,
including primarily people working in the profession of a real estate agent and a real estate
sales specialist in real estate development companies. Acommon feature of the professions
in question is the work model based on direct contact with clients. In this case, remote work
turned out to be possible only to a limited extent. The overall assessment of the situation on
local real estate markets and their individual segments was utterly negative.

Originality and value: The first weeks of the pandemic were characterised by very high
dynamics and frequency of changes, which caused chaos and disrupted the functioning of
entities operating on the real estate market. It was considered crucial to obtain the opinions
of the people directly involved in and creating this market. The conducted research was
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one of the first in Poland which comprehensively allowed for a preliminary assessment of
changes on the selected market.
Keywords: real estate market, pandemic, COVID-19, professional situation.

Wstep

W opracowaniu podjeto problem skutkow wystgpienia pandemii COVID-19
na rynku nieruchomosci z perspektywy oséb zajmujgcych sie jego profesjonal-
ng obstugg. Na potrzeby badan sformutowano trzy pytana badawcze: 1) Jaka
jest obecnie sytuacja zawodowa oséb zwigzanych z rynkiem nieruchomosci?
2) Jak ksztattuje sie obecnie ten rynek? 3) Jakie sg perspektywy sytuacji za-
wodowej i samego rynku nieruchomosci? W badaniu zastosowano metode
sondazu diagnostycznego i technike ankiety — wykorzystano do tego elektro-
niczny kwestionariusz ankiety. Badania przeprowadzono w drugim kwartale
2020 roku na probie 247 osdb reprezentujgcych przede wszystkim zawody:
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami, rzeczoznawcy majatkowego i za-
rzadcy nieruchomosci.

Pandemia choroby zakaznej COVID-19 spowodowanej wirusem SARS-
-CoV-2 (World Health Organization, 2020), ktéra rozpoczeta sie w potowie
listopada 2019 roku w miescie Wuhan w srodkowych Chinach (Ma, 2020)
i rozprzestrzenita dynamicznie na pozostatg czes¢ swiata, przyczynita sie do
ogolnoswiatowego spowolnienia gospodarczego (Gtéwny Urzad Statystyczny
[GUS], 2020a, 2020b, 2020c; Musiat i Boron, 2020; Narodowy Bank Polski,
2020; Polska Agencja Prasowa, 2020; The Economist, 2020). Pierwszy przy-
padek zakazenia koronawirusem w Polsce stwierdzono 4 marca 2020 roku
(Ministerstwo Zdrowia, 2020a, 2020b; Reuters, 2020). Od tego czasu wdraza-
ne byly obostrzenia zwigzane z dziatalnos$cig zawodowg i zyciem publicznym.
W dniu 20 marca wprowadzono w Polsce stan epidemii (Rozporzgdzenie Mi-
nistra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r.), co spowodowato dalsze utrudnienia,
wymusito zmiany i potrzebe dostosowania sie do nowych warunkéw. Wielu
przedsiebiorcéw ograniczyto dziatalnos¢ lub podijeto zdalny tryb pracy (Mini-
sterstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej, 2020). Niestety, nie we wszyst-
kich przypadkach byto to mozliwe (Infor, 2020; Money.pl, 2020; Wrébel, 2020;
Mattacz, 2020).

Jednym z rynkéw gospodarki, ktore dotkliwie odczuwajg skutki epidemii
COVID-19, jest rynek nieruchomosci (Dobrowolski, 2020; Nosal, 2020; Pol-
ska Federacja Rynku Nieruchomosci [PFRN], 2020a, 2020e; Polska Fede-
racja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych [PFSRM], 2020b-20209).
Trwajgca dyskusja i jednoczesnie brak jednoznacznych wnioskow w tym za-
kresie (Business Insider Polska, 2020; Domiporta, 2020; Gtowacki, 2020; Ko-
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ronawirus odmienia rynek nieruchomosci, 2020; Money.pl, 2020; Next, 2020;
Otto, 2020; PFRN, 2020a-2020g; Rynek nieruchomosci w ktopotach. 2020)
to z perspektywy prowadzenia badan naukowych okazja nie tylko do gtebszej
refleksji nad problemem, ale przede wszystkim do zaréwno oceny biezgcego
stanu, jak i oczekiwan dotyczgcych przysziosci tego rynku. Nowa rzeczywi-
stos¢ gospodarcza (KPRM, 2020) dotyka w znacznej mierze przedstawicieli
zawodow zajmujgcych sie profesjonalng obstugg rynku nieruchomosci (PFRN,
2020a, 2020e).

7.1. Zatozenia metodyczne przeprowadzonych badan

Badanie przeprowadzono w drugim kwartale 2020 roku. Dane jakosciowe
o charakterze ilosciowym zebrano anonimowo i dobrowolnie. Grupe docelo-
wag stanowili reprezentanci zawoddw rynku nieruchomosci. Badanie kierowa-
no do potencjalnych ankietowanych za pomocg kanatéw bezposrednich i za
posrednictwem organizacji zawodowych (Ministerstwo Rozwoju [MR], 2020a,
2020b; PFRN, 2020b, 2020c, 2020d; PFSRM, 2020a). Otrzymano 247 prawid-
towo wypetnionych i kompletnych ankiet.

W badaniu jako instrument pomiaru wykorzystano metode posredniego po-
miaru sondazowego — ankiete internetowg i elektroniczny kwestionariusz an-
kiety (Kaczmarczyk 2003, s. 170-172). Kwestionariusz opracowano za pomocg
ogolnodostepnego, darmowego narzedzia.

Kwestionariusz ankiety podzielono na cztery bloki pytan:

1) metryczke,

2) profil dziatalnosci,

3) pytania dotyczgce wptywu pandemii koronawirusa na obecng sytuacje
na rynku nieruchomosci w Polsce (drugi kwartat 2020 roku),

4) pytania dotyczace wptywu pandemii koronawirusa na przyszig sytuacje
na rynku nieruchomosci w Polsce (najblizsze 12 miesiecy).

Trzeci i czwarty blok pytan podzielono dodatkowo na sekcje, w ramach kto-
rych wyrézniono:

a) ocene ogolnej sytuacji na rynku nieruchomosci,
b) ocene sytuacji zawodowej,
c) ocene sytuacji w poszczegolnych segmentach rynku nieruchomosci.

Dobdr skali i wariantow odpowiedzi byt uzalezniony od specyfiki pytania.
W wiekszosci pytan szczegotowych (blok trzeci oraz czwarty) wykorzystano
piecio- i szesciostopniowg skale odpowiedzi (skala sze$ciostopniowa uwzgled-
niata wariant ,nie dotyczy”).
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7.2. Charakterystyka badanych podmiotéw

Struktura respondentéw wedtug pici jest zrGwnowazona, z niewielkg przewa-
ga odsetka kobiet (51%) nad mezczyznami (49%). Wéréd badanych dominujg
osoby miedzy 30. a 39. rokiem zycia (42,1%), kolejng grupe stanowig osoby
w wieku ponizej 30. roku zycia (26%), trzecig grupa pod wzgledem liczebno-
8ci sg ,czterdziestolatkowie” (20%). Zdecydowana wiekszos$¢ ankietowanych
ma wyksztatcenie wyzsze (96,4%) — rysunek 7.1.
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Rysunek 7.1. Struktura badanych wedtug pici (z lewej) oraz wedtug wieku (z prawej)
Zrédto: badania wiasne.
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Rysunek 7.2. Struktura badanych wedtug zajmowanego stanowiska
Zrédto: badania wiasne.
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Najwiekszg grupe wsrod respondentow stanowig osoby, ktére jako zajmo-
wane stanowisko wskazaty ,wtasciciela” (46%), nastepnie osoby zajmujace
stanowisko specjalisty (21%), dalej menedzera (12%) i starszego specjalisty
(9%) — rysunek 7.2.

Najwiekszy odsetek badanych prowadzi dziatalnos¢ / pracuje na terenie
wojewodztw: wielkopolskiego (36%), mazowieckiego (17%) i 16dzkiego (9%).
Najmniej reprezentowane w badaniu sg wojewodztwa swietokrzyskie i warmin-
sko-mazurskie (po jednym ankietowanym). Ws$réd badanych zabrakio przed-
stawicieli woj. podlaskiego (rysunek 7.3).
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Rysunek 7.3. Struktura badanych wedtug wojewddztwa,
w ktorym jest prowadzona dziatalno$¢

Zrédio: badania wiasne.

Blisko potowa ankietowanych (48,6%) prowadzi swojg dziatalno$¢ w mia-
stach najwiekszych pod wzgledem liczby ludnosci (pow. 500 tys.), 24,3% ba-
danych pracuje w miastach bardzo duzych (100-500 tys.), natomiast 10,5%
w miastach miedzy 50 a 100 tys. mieszkancow. Odzwierciedla to rozktad prze-
strzenny transakcji na rynku nieruchomosci (GUS, 2019), ktérych zdecydowana
wiekszos$¢ jest zawierana w najwiekszych polskich aglomeracjach (rysunek 7.4).

W ramach pytan szczegoétowych poproszono respondentéw o doktadne
okreslenie profilu prowadzonej dziatalnosci zawodowej. Ankietowani udzielali
odpowiedzi na pytania dotyczgce:

- zasiegu prowadzonej dziatalnosci,

- specjalizacji zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci,
- obstugiwanych segmentéw rynku nieruchomosci,

- posiadanych licencji/uprawnien zawodowych,
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Rysunek 7.4. Struktura badanych wedtug wielkosci miejscowosci, w ktérych jest
prowadzona dziatalnos¢

Zrédto badania wiasne.

- posiadanego doswiadczenia na rynku nieruchomosci (w latach),
- statusu zawodowego bezposrednio przed wprowadzeniem stanu epidemii,
- sytuacji zawodowej w trzech ostatnich latach (2017-2019).

Najwiekszy odsetek badanych prowadzi dziatalno$¢ / pracuje w przedsie-
biorstwach o krajowym zasiegu oddziatywania (34%), nastepnie wojewédzkim
(32%) i powiatowym (15%). Nalezy uwzgledni¢, ze w najwiekszych miastach

miedzynarodowy
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Rysunek 7.5. Struktura badanych wedtug zasiegu dziatalnosci
Zrédto: badania wiasne.
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samorzgd powiatowy jest tozsamy z miejscowoscia/gming (powiaty grodzkie).
Szczegotowe wyniki dotyczace zasiegu dziatalnosci przedstawiono na rysun-
ku 7.5.

Najwieksza liczba ankietowanych zajmuje sie wyceng nieruchomosci (72 ba-
danych; 29%), posrednictwem w obrocie nieruchomosciami (65 badanych;
26%), zarzadzaniem nieruchomosciami i inwestowaniem na rynku nierucho-
mosci (po 50 badanych; 20%). Znaczna cze$¢ badanych prowadzi dziatalnos¢,
w ramach ktérej zajmuje sie wiecej niz jedng specjalnoscig — 135 0s6b (55%).
Szczegodtowy rozkiad odpowiedzi przedstawiono na rysunku 7.6a.
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Rysunek 7.6. Badani wedtug a) rodzaju prowadzonej dziatalnosci/pracy oraz
b) obstugiwanego segmentu rynku nieruchomosci (liczba wskazan)

Zrédio: badania wiasne.
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Zdecydowana wiekszos¢ respondentow prowadzi dziatalnosc¢ / pracuje, ob-
stugujgc segment mieszkaniowy rynku nieruchomosci (199 badanych, 81%).
To dominujgcy profil dziatalnosci zawodowej wsréd wiekszosci posrednikow
w obrocie nieruchomosciami, rzeczoznawcdw majgtkowych i zarzgdcow nie-
ruchomosci oraz najwiekszy segment pod wzgledem wolumenu i wartosci ob-
rotu (GUS, 2020a), a takze — biorgc pod uwage jego istote — mieszkanie jako
produkt zaspokajajgcy liczne potrzeby i petnigcy réznorodne funkcje (Gor-
ska, 2016; Twardoch, 2019), mieszkanie jako produkt na rynku nieruchomo-
Sci istotne z perspektywy spoteczno-gospodarczej (Centrum AMRON, 2019;
Ministerstwo Rozwoju, 2020b). W grupie badanych 77 (31%) os6b zajmuje
sie obrotem gruntami, 64 (26%) osoby segmentem ustugowym, natomiast
50 ankietowanych (20%) segmentem biurowym. Podobnie jak w poprzed-
nim przypadku, znaczna czes¢ uczestnikéw badania — 178 (72%) — obstu-
guje wiecej niz jeden segment rynku nieruchomosci. Najczesciej tgczonymi
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dziatalno$ciami sg obstuga segmentu mieszkaniowego i obrét gruntami, co
dotyczy 37 (15%) badanych. Respondenci, ktdrzy zajmuja sie wytgcznie seg-
mentem mieszkaniowym, stanowig 23% (56 osob) wszystkich przebadanych.
Na rysunku 7.6b przedstawiono wyniki dotyczgce poszczegdlnych segmen-
téw (wyizolowane odpowiedzi).

Respondentow poproszono réwniez o wskazanie posiadanych licencji
i uprawnien zawodowych. Nowelizacja ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
0 gospodarce nieruchomosciami, ktéra weszta w zycie z dniem 1 stycznia
2014 roku, zderegulowata zawody posrednika w obrocie nieruchomosciami
i zarzgdcy nieruchomosci. Role podmiotéw przyznajgcych licencje zawodowe
przejety organizacje zawodowe. Ws$rod badanych 39% nie posiada licencji/
uprawnien zawodowych (sg to w giéwnej mierze osoby zajmujgce sie obstugg
nieruchomosci mieszkaniowych), 27% posiada uprawnienia zawodowe w za-
kresie wyceny nieruchomosci, 18% ma licencje zawodowg posrednika, nato-
miast 13% — zarzadcy nieruchomosci (rysunek 7.7).

uprawnienia budowlane
6% W

zarzadca
13%

rzeczoznawca
27%

Rysunek 7.7. Struktura badanych wedtug
posiadanych licencji/uprawnien zawodowych

Zrédto: badania wtasne.

Na podstawie uzyskanych odpowiedzi mozna ponadto stwierdzi¢, ze:

- 93% badanych (67 os6b) zajmujgcych sie wyceng nieruchomosci posiada
uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego,

- 69% badanych (45 os6b) zajmujacych sie posrednictwem w obrocie nieru-
chomosciami posiada licencje zawodowg posrednika,

- 44% badanych (22 osoby) zajmujgcych sie zarzgdzaniem nieruchomoscia-
mi posiada licencje zawodowg zarzadcy.
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W kolejnym pytaniu ankietowani wskazywali na posiadane doswiadczenie
zawodowe wyrazone liczbg lat prowadzenia dziatalnosci/pracy zwigzanej z ob-
stugg rynku nieruchomosci (rysunek 7.8a). Najwieksza liczba respondentow
(79 badanych; 32%) wskazata na doswiadczenie miedzy 6 a 10 lat, nastepnie
na doswiadczenie do 5 lat (76 badanych; 31%) oraz miedzy 11 a 15 lat (42 ba-
danych; 17%). Przy zatozeniu, ze poprzedni kryzys na rynku nieruchomosci
obejmowat lata 2008-2011, mozna przyja¢, ze tgcznie 38% badanych praco-
wato juz wowczas w zawodzie zwigzanym z nieruchomosciami i moze dokonac
poréwnania miedzy éwczesng a obecng sytuacjg (przyczyny, przebieg, skutki).

Respondentéw poproszono réwniez o okreslenie swojej obecnej formy za-
trudnienia (statusu zawodowego). W omawianym pytaniu ankietowani mogli
wskazac¢ na wiecej niz jeden wariant odpowiedzi (rysunek 7.8b). Najwiekszy
odsetek badanych wskazat na prowadzenie jednoosobowej dziatalnosci go-
spodarczej (43%), nastepnie na prace na umowe na czas nieokreslony (32%)
oraz prowadzenie firmy zatrudniajgcej pracownikéw (17%) — rysunek 7.8b).
Nalezy podkresli¢, ze czesc¢ profesji zwigzanych z obstugg rynku nieruchomo-
$ci mozna traktowac jako wolne zawody (rzeczoznawca, architekt).
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Rysunek 7.8. Badani a) wedtug posiadanego doswiadczenia (w latach) oraz
b) wedtug formy zatrudnienia

Zrédio: badanie wiasne.

W ostatnim pytaniu dotyczgcym profilu prowadzonej dziatalnosci / pracy
zawodowej ankietowani byli proszeni o okreslenie swojej sytuacji zawodowej
w ciggu ostatnich trzech lat, biorgc pod uwage zmiany w tym zakresie: polep-
szenie lub pogorszenie sytuacji zawodowej. W odpowiedzi 40% ankietowa-
nych wskazato na polepszenie sytuacji zawodowej, 28% natomiast na znaczne
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Rysunek 7.9. Struktua badanych wedtug sytuacji zawodowej badanych w ciggu trzech lat
przed okresem badania

Zrédio badania wiasne.

polepszenie tejze. Zdecydowana wiekszos¢ odczuta zatem pozytywne efek-

ty koniunktury na rynku nieruchomosci ostatnich lat. Z kolei 30% badanych

wskazato na zachowanie podobnej sytuacji zawodowej, a tylko 2% (tgcznie)
respondentéw zadeklarowato pogorszenie lub znaczne pogorszenie sie sytuaciji

zawodowej w okresie ostatnich trzech lat, liczgc od daty badania (rysunek 7.9).
Podsumowujgc te czes$¢ uzyskanych wynikéw, mozna stwierdzi¢, ze:

- w badaniu udziat wzieli przedstawiciele najwazniejszych grup zawodowych
zajmujgcych sie profesjonalng obstugg rynku nieruchomosci,

- wiekszos¢ badanych prowadzita dziatalno$¢ w miastach bardzo duzych
(pow. 500 tys. mieszkancow) i duzych (100-500 tys. mieszkancow), co od-
zwierciedla specyfike rynku (rynkéw) nieruchomosci w Polsce i koncentra-
cje potencjatu w najwiekszych miastach i ich aglomeracjach,

- zroznicowanie przestrzenne uzyskanych wynikow (w ujeciu wojewodztw)
byto zaburzone — wiekszy byt odsetek respondentow z woj. wielkopolskie-
go i woj. mazowieckiego.

7.3. Rezultaty badan

Wsrod ankietowanych 67% zgodzita sie ze stwierdzeniem o pogorszeniu
sytuacji na rynku nieruchomosci w ciggu badanego okresu (rysunek 7.10). To
gtéwnie przedstawiciele zawodu posrednik w obrocie nieruchomosciami, ktorzy
w najwiekszym stopniu odczuli negatywne konsekwencje pandemii. Brak moz-
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sytuacja na rynku nieruchomosci pogorszyta sie I 28%

prowadzenie dziatalnosci jest utrudnione I 43%
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obecna sytuacje postrzegam jako zagrozenie 21%

obecna sytuacja to okazja do zdobycia cennego

0,
doswiadczenia 25%

obecng sytuacje przetrwajg tylko najwieksze o
przedsiebiorstwa

[e)}
X |

negatywne efekty przewyzsza poprzedni kryzys I 20%
B zdecydowanie nie zgadzam sie nie zgadzam sie trudno powiedzie¢
zgadzam sie m zdecydowanie zgadzam sie
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Zrédio: badania wtasne.

liwosci bezposrednich spotkan z klientami i prezentaciji lokali to gtéwny problem
w tym wypadku. Z kolei 90% badanych wskazato na utrudnienia w prowadze-
niu dziatalnosci, z czego dla 43% miaty one bardzo istotne znaczenie. Ankieto-
wani dosc¢ jednoznacznie ocenili kwestie zwigzane z potrzebg wsparcia rzadu,
z czym zgodzito sie tgcznie 80% badanych. Obecng sytuacje jako zagrozenie
postrzegato 70% ankietowanych. Jednoczes$nie uznano, ze obecna sytuacja
to okazja do zdobycia cennego doswiadczenia (72%).

Warto przy tym wskazac¢, ze ankietowani majgcy co najmniej 10-letnie do-
Swiadczenie czesciej (48%) zgadzali sie z tym, ze negatywne skutki obecne;j
sytuacji przewyzszg skutki poprzedniego kryzysu (2008-2011). Niezdecydo-
wane osoby miaty krétszy staz. Niejednoznacznie oceniono mozliwo$¢ powro-
tu sytuacji do stanu sprzed pandemii. Podobnie w wypadku oceny tego, czy
obecng sytuacje przetrwajg najwieksze przedsiebiorstwa.
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Ogolna sytuacja zawodowa respondentéw w badanym okresie (drugi kwar-
tat 2020 roku) znacznie sie pogorszyta (rysunek 7.11). W 59% przypadkow
przychody z prowadzonej dziatalnosci spadty, w 34% pozostaty na tym samym
poziomie, 85% badanych borykato sie z problemem spadku bezposrednich
spotkan z klientami, co réwniez przetozyto sie na zdecydowanie mniejszg licz-
be podpisanych nowych uméw. Powyzsze problemy dotyczyty w najwiekszym
stopniu posrednikéw w obrocie nieruchomosci (blisko 90% badanych), rzeczo-
znawcdw majgtkowych (co drugi ankietowany) oraz przedstawicieli firm dewe-
loperskich, ktérzy zajmujg sie obstugg segmentu mieszkaniowego. Znaczgco
spadta rowniez liczba rozmow telefonicznych, ktére sg czesto pierwszg formag
kontaktu z klientem. W gtéwnej mierze dotyczy to ponownie tych samych grup
zawodowych. Praca zdalna i liczba spotkan online dotyczg tych ankietowa-
nych, dla ktérych bezposrednie spotkania z klientami nie s3 wymagane (ana-
litycy, zarzadcy, dziatalno$¢ edukacyjno-szkoleniowa, inwestowanie na rynku
nieruchomosci i dziatalnos¢ deweloperska).

W badanej grupie 73% ankietowanych wskazato na spadek ogdlnego zain-
teresowania nieruchomosciami po stronie klientéw. Z kolei 28% respondentow
wskazato na wzrost ogdlnego czasu pracy, co trzeci ankietowany deklarowat
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ten sam wymiar pracy, 37% badanych za$ odczuwato nieznaczny lub znaczny
spadek w tym aspekcie. Dwie trzecie biorgcych udziat w badaniu wskazuje na
wzrost czasu pracy zdalnej, co odzwierciedla ogdlng tendencje i odpowiedz
na obecne realia pracy zawodowej. Najwiekszy wzrost czasu poswiecanego
na prace zdalng dotyczy oséb, ktére mogg pracowac w tzw. trybie back office.
Prawie potowa — 44% badanych — wskazata na spadek skutecznosci pracy
(stosunek liczby umoéw podpisanych do sfinalizowanych).

Negatywne skutki pandemii COVID-19 w najwiekszym stopniu (tgcznie 78%
wskazan) dotknety nieruchomosci handlowych, ktére od poczatku wybuchu
epidemii objete zostaty obostrzeniami i ograniczeniami (rysunek 7.12). Nie-
znacznie lepiej oceniono sytuacje w segmencie ustugowym — 71% badanych
wskazato na wysoki lub bardzo wysoki poziom wptywu epidemii na funkcjono-
wanie tego segmentu. W ocenie respondentow najmniejszy wptyw koronawi-
rusa jest odczuwalny w przypadku nieruchomosci magazynowych. Co drugi
badany nie miat zdania w tej kwestii — jednak jest to segment najstabiej ,obsa-
dzony” przez respondentow.

Uzyskane wyniki dajg obraz sytuacji, ktora drastycznie i w krétkim czasie
pogorszyta sie wzgledem ostatnich lat, ktérym towarzyszyt wzrost koniunktury.
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Rysunek 7.12. Odpowiedzi na pytanie, w jakim stopniu pandemia wptyneta na segmenty
rynku nieruchomosci

Zrédio: badania wiasne.
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Dotyczy to tych badanych, ktérych praca opiera sie na bezposrednim kontakcie
z klientami — posrednikow, specjalistow ds. sprzedazy, inwestorow i rzeczo-
znawcow obstugujgcych segment mieszkaniowy. Przetozyto sie to na jedno-
znaczng i skrajnie negatywng ocene obecnej sytuacji ogoélnej i zawodowe;j.
Cechg wspolng wskazanych grup jest model pracy opierajgcy sie na bezpo-
Srednim kontakcie z klientami czy kontrahentami. Wykorzystanie pracy zdal-
nej w tym wypadku jest mozliwe tylko w ograniczonym stopniu, co nie otwiera
réwniez optymistycznych perspektyw.

Prognozowano tez przyszig sytuacje na rynku nieruchomosci w wybranych
aspektach (rysunek 7.13). Stosunkowo wysoki odsetek odpowiedzi, w ktérych
wskazywano na wariant ,trudno powiedzie¢ / bez zmian” (wariant, ktéremu
na rysunku odpowiada srodkowa czes¢ stupka), mozna interpretowac jako

38% 24% 6%

ogoblna sytuacja (pogorszenie — polepszenie)
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jakos¢ ustug (spadek — wzrost) 11% 31% 6%

Rysunek 7.13. Ocena przysztej sytuacji na rynku nieruchomosci w wybranych aspektach
Zrédto: badania wiasne.
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objaw niepewnosci i watpliwosci respondentéw w ocenie przysziosci rynku
nieruchomosci. Podobnie jak w wypadku metodyki wykorzystywanej przy ob-
liczaniu wskaznika wyprzedzajgcego koniunkture PMI (Purchasing Manager
Index), mozna poming¢ wariant srodkowy i intepretowa¢ odpowiedzi skraj-
ne — ,lepszy / gorszy” (IHS Markit, 2022). Mimo ze 46% badanych oczekuje
pogorszenia ogolnej sytuacji na rynku nieruchomosci (wobec 30% oczekuja-
cych ogdlnej poprawy), relatywnie mniej oséb oczekuje ogdlnego spadku za-
interesowania nieruchomos$ciami i rynkiem nieruchomosci po stronie klientéw.
W tym wypadku ich odsetek jest réwny liczbie respondentéw oczekujgcych
poprawy. Brak rowniez jednoznacznych regut, ktére opisywatyby powigzania
miedzy tymi zmiennymi. Osoby, ktére deklarowaty wczesniej wzrost czasu
pracy zdalnej, postrzegaty nadchodzgce 12 miesiecy (okres od maja 2020 do
maja 2021 roku) jako szanse, pogorszenia sytuacji oczekiwali badani, ktérych
praca opiera sie na bezposrednim kontakcie z drugg osobg — w ich ocenie
ten okres to zdecydowanie zagrozenie. Bardziej jednoznaczne rezultaty uzy-
skano w wypadku oceny zmiennych charakteryzujgcych rynek nieruchomo-
$ci w ujeciu ilosciowym — ceny, popytu i liczby nowych inwestycji. W kazdym
z tych przypadkow respondenci oczekiwali spadkow (odpowiednio: 56, 55
i 65% badanych). Jesli przyja¢ te zmienne za wskazniki wyprzedzajgce ko-
niunkture na rynku nieruchomosci (podobnie jak wskaznik PMI), to prognozy
specjalistow sg jednoznacznie negatywne pod tym wzgledem — poréwnujgc
przyszty potencjat z wynikami z rynku nieruchomosci w ciggu ostatnich lat.
Respondenci sg niepewni co do kwestii dotyczgcych zakresu ich dziatalnosci
w przysztosci — az 58% badanych wskazato na wariant ,trudno powiedziec¢ /
bez zmian”, a 38% oczekiwato spadku przychoddéw w ciggu najblizszego roku.
Co wiecej, mozna okresli¢ te sytuacje jako dalszy spadek przychodow, bo-
wiem dotyczy ona tej samej grupy badanych, ktéra odczuta w najwiekszych
stopniu negatywny wptyw COVID-19 w ciggu badanego okresu. Prawie co
trzeci badany oceniat, ze poziom konkurenciji (liczba i aktywnos¢ konkuren-
téw) na rynku nieruchomosci spadnie, wobec podobnego odsetka oczekujg-
cych wzrostu w tym zakresie. Z kolei w grupach badanych wydzielonych ze
wzgledu na profil dziatalno$ci spadku oczekujg osoby o krotszym doswiadcze-
niu zawodowym, gtdwnie posrednicy zajmujgcy sie rynkiem mieszkaniowym.
W opozycji pozostajg respondenci o dtugoletnim doswiadczeniu, gtéwnie re-
prezentanci zawodu rzeczoznawcy majgtkowego i zarzgdcy nieruchomosci.
Wieksza czes¢ badanych spodziewa sie wzrostu jakosci ustug na rynku nie-
ruchomosci. Moze by¢ to spowodowane koniecznoscig zaadaptowania sie
do nowych realiéw prowadzenia dziatalnosci i obstugi klientow/kontrahentow
uwzgledniajgcej obostrzenia i nowe standardy pracy zawodowe;.

Ostatnim analizowanym aspektem jest przyszta sytuacja w poszczegoélnych
segmentach rynku nieruchomosci (rysunek 7.14). Wykorzystano schemat py-
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Zrédto badania wiasne.

tania zastosowany uprzednio przy ocenie sytuacji w momencie badania, co
umozliwito przeprowadzenie analizy poréwnawczej. Po odrzuceniu odpowiedzi
w wariancie ,trudno powiedzie¢” tylko w wypadku nieruchomosci magazyno-
wych i obrotu gruntami przewazajg opinie o polepszeniu sytuacji. Réznice sg
przy tym dos¢ nieznaczne. Nalezy pamietaé, ze segment magazynowy jest re-
prezentowany przez stosunkowo nielicznych ankietowanych — w tej grupie opi-
nie sg rowniez podzielone, przy czym nie przyjmujg one skrajnych wariantow.
Wysoki odsetek odpowiedzi o negatywnym charakterze to prognoza dalszego
pogtebiania sie probleméw dotyczgcych analizowanych rynkéw. Najwiekszy
odsetek spodziewajgcych sie pogorszenia sytuacji (61%) dotyczyt segmentu
handlowego — wiekszos¢ respondentow wzieta jednak udziat w badaniu jesz-
cze przed zapowiedzig o ponownym otwarciu centrow i galerii handlowych.
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Podsumowanie

Przystepujgc do podsumowania uzyskanych wynikéw, nalezy podkreslic,
ze podejscie i narzedzie wykorzystane w badaniu miaty na celu zweryfikowa-
nie opinii wyrazonej przez osoby zajmujgce sie zawodowo obstugg rynku nie-
ruchomosci. Oceny dotyczgce sytuacji w momencie badania miaty charakter
deklaratywny, natomiast ocena przysztej sytuacji byta subiektywnym stanowi-
skiem badanych.

Analiza wynikow w zakresie stanu rynku nieruchomosci w chwili badania
daje obraz sytuaciji, ktéra drastycznie i w bardzo krétkim czasie pogorszyta
sie w stosunku do wczesniejszych kilku lat odpowiadajgcych wzrostowi cyklu
koniunkturalnego. W szczegolnosci dotyczy to tych badanych, ktérzy zajmu-
ja sie posrednictwem w obrocie nieruchomosciami, sprzedazg nieruchomo-
Sci (specjalisci ds. sprzedazy w firmach deweloperskich), inwestowaniem na
rynku nieruchomosci i wyceng nieruchomosci w segmencie mieszkaniowym.
Przetozyto sie to na jednoznaczng i skrajnie negatywng ocene sytuacji ogélnej
i zawodowej. Cechg wspolng wskazanych grup jest model pracy opierajgcy
sie na bezposrednim kontakcie z klientami czy kontrahentami. Wykorzystanie
pracy zdalnej w tym wypadku jest mozliwe tylko w ograniczonym stopniu, co
nie daje optymistycznych perspektyw.

Najblizszy rok (okres od maja 2020 do maja 2021 roku) na rynku nierucho-
mosci, mimo wielu istniejgcych watpliwosci i ogdlnej niepewnosci, rowniez byt
oceniany przez respondentéw dos$¢ sceptycznie. Dotyczy to zaréwno oce-
ny ogolnych perspektyw rozwoju rynku, sytuacji zawodowej ankietowanych,
jak i sytuacji w poszczegoélnych segmentach rynku. W zakresie parametrow
kluczowych dla oceny przysztej koniunktury respondenci oczekiwali dalszych
spadkow i pogorszenia sytuaciji.

Przeprowadzone badania stanowig przyczynek do dalszej pogtebionej ana-
lizy zmian zachodzgcych na rynku nieruchomosci. Badanie jakosciowe doty-
czgce stanu przedmiotowego rynku w ujeciu ,tu i teraz” bedzie musiato by¢
poparte weryfikacjg danych ilosciowych, ktére sg systematycznie gromadzo-
ne, przetwarzane, analizowane i upubliczniane (m.in. przez: GUS, NBP, Mini-
sterstwo Rozwoju). Takie podejscie da bardziej petny i wiarygodny obraz stanu
i perspektyw rynku nieruchomosci — jednego z najbardziej ztozonych syste-
mow gospodarki krajowej.
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