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Streszczenie: Pandemia Covid-19 wywarta ogromny wptyw na Swiatowg gospodarke, powodujac kon-
sekwencje dla wielu branz. Wiele czynnikéw przyczynito sie do powstania znaczacych zmian w dynami-
ce i charakterystyce rynku najmu. Praca skupia sie na zbadaniu wspomnianych zmian w Polsce z per-
spektywy studentéw. Celem pracy jest zidentyfikowanie réznic miedzyokresowych w nastawieniu oraz
oczekiwaniach studentow, by méc zdefiniowaé wptyw pandemii na rynek najmu. Zadano szereg pytan
badawczych, majacych na celu zweryfikowanie wielu potencjalnych zaleznosci miedzy réznymi czynni-
kami na rynku najmu. Uwzgledniono takze szczegétowq analize korespondencji, ktéra umozliwita wy-
odrebnienie zmian w oczekiwaniach wroctawskich studentéw co do ofert najmu. Analizy zostaty wyko-
nane na podstawie danych zebranych w ankiecie badawczej.

Stowa kluczowe: pandemia Covid-19, rynek nieruchomosci, rynek najmu, analiza korespondencji, ba-
danie ankietowe

1. Wstep

W artykule podjeto tematyke zwigzang z badaniem wptywu pandemii Covid-19 na
rynek najmu, ze szczegdlnym uwzglednieniem preferencji najemcéw wsrdd studen-
téw. Pandemia Covid-19 wstrzgsneta catym swiatem, zapisujgc rok 2020 jako jeden
z najciezszych w historii XXI wieku. Gtdwne konsekwencje kryzysu pod katem gospo-
darczym dotyczyly dtugookresowego zamrozenia dziatalnosci, ktére poskutkowato
znacznym wzrostem cen towardw i ustug oraz zmian w zachowaniach konsumenc-
kich, przyczyniajacych sie do przeorganizowania wielu segmentéw gospodarki. Jed-
nym z nich jest rynek nieruchomosci. Najwiekszy wptyw na ksztattowanie sie zmian
na tym rynku miaty miedzy innymi fluktuacja stopy procentowej, przejscie nauki
i pracy w tryb zdalny, ograniczenia przemieszczania sie i bezposrednich kontaktéw
w spoteczenstwie, a takze utrata pracy zwigzana z zawieszeniem lub ograniczeniem
dziatalnosci wielu sektoréw gospodarki. Szczegdlnie narazony na zmiany byt rynek
najmu, gdzie duzg grupe potencjalnych odbiorcéw stanowig studenci.

Celem niniejszej pracy jest charakterystyka zmian w nastawieniu i oczekiwa-
niach studentéw wzgledem najmu mieszkan, co pozwolito na okreslenie wagi wpty-
wu pandemii na ich wybory, a takze dostarczyto istotnych informacji wtascicielom
nieruchomosci. By zweryfikowac postawione hipotezy i pytania badawcze, wykona-
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no badanie ankietowe, ktére przeprowadzono wsrdd osoéb studiujgcych we wszyst-
kich miastach uniwersyteckich w Polsce. Podczas badania sprawdzono, czy studenci
chetniej wybierajg obecnie mieszkania dwupokojowe lub kawalerki, by unikngc
wiekszych skupisk ludzi, a mieszkania wielopokojowe tracg popularnos¢. Powodem
takiej tendencji moze by¢ przyzwyczajenie do zwiekszonej higieny spotecznej, a tak-
ze wymagana prywatnos¢ i spokdj podczas zdalnej pracy lub nauki. Kolejny aspekt
sprawdzony podczas badania to, czy studenci zwracajg mniejszg uwage na lokaliza-
cje jako czynnik decydujacy o wyborze mieszkania oraz czy dla kobiet stopien wypo-
sazenia mieszkania jest wazniejszy niz przed pandemia. Zostata takze zbadana hipo-
teza o znacznym wzroscie cen wynajmu z perspektywy studentéw zaréwno
korzystajacych z najmu, jak i tych, ktérzy wsrdd takich oséb przebywajg. Ostatnim
badanym elementem byta postawa zaréwno najemcow, jak i wynajmujacych do roz-
wigzywania uméw w momencie wybuchu pandemii w 2020 roku.

W ramach badania ankietowego uzyskano 501 odpowiedzi. W celu uzyskania
odpowiedzi na postawione pytanie badawcze skorzystano z metod analizy parame-
trow opisowych i rozktaddéw oraz przeprowadzono testy statystyczne, takie jak: test
Grubbsa, test niezaleznosci chi-kwadrat, test znakéw, czy test kolejnosci par Wilco-
xona. Ponadto zastosowano analize korespondencji, by zbadaé rodzaj wybieranego
zakwaterowania z podziatem na odlegtos¢ miasta rodzinnego od miejsca studiowa-
nia. Nastepnie przeprowadzono kompleksowg analize zmian w preferencjach stu-
dentéw odnosnie do warunkéw w wynajmowanym lokalu. Ze wzgledu na nierepre-
zentatywnos¢ préby dla catej Polski analize wykonano, skupiajac sie na sytuacji we
Wroctawiu. W celu okreslenia réznic miedzy nastawieniem studentéw obu ptci po-
nownie wykorzystano analize korespondencji.

2. Dynamika rynku najmu

Rynek nieruchomosci stanowi jeden z wazniejszych i najbardziej dochodowych sek-
torow gospodarki w kazdym panstwie. Na rysunku 1 przedstawiono ksztattowanie
sie liczby mieszkan oddanych do uzytku w celu sprzedazy lub najmu. W roku 2020
liczba mieszkan zakupionych w celach inwestycyjnych wyniosta okoto 37 tys., co
stanowito 62% catkowitej liczby mieszkan oddanych do uzytku. Oznacza to, ze znacz-
nie czesciej mieszkanie kupuje inwestor w celu dalszego obrotu niz osoba pragnaca
w nim zamieszkaé. Mieszkania, ktére z zatozenia powinny stanowi¢ dobro podsta-
wowe (Rezolucja Zgromadzenia Ogdlnego ONZ ... z dnia 10 grudnia 1948 ..., art. 25),
dawno przestaty nim by¢, a na zakup mieszkania bez kredytu sta¢ jedynie nielicz-
nych. Nastepuje widoczne rozwarstwienie spoteczerstwa ze wzgledu na brak zaso-
bow w klasie ubozszej na zakup wtasnego mieszkania. Jak raportuje Expander, Pol-
ska znalaztfa sie na pierwszym miejscu pod wzgledem wzrostu poziomu cen mieszkan
w latach 2005-2020 (Sadowski, 2021). Rdznica wzrostu cen miedzy Polskg a Niem-
cami wynosi az 75 punktéw procentowych, co swiadczy o istocie problemu cenowe-
go nieruchomosci w Polsce.
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Rysunek 1. Mieszkania oddane do uzytku, przeznaczone na sprzedaz lub wynajem w latach 2000-
-2021 (w tys.)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z: (Gtéwny Urzad Statystyczny, 2021).

Problem dostepnosci, a wrecz deficytu mieszkan, coraz bardziej sie pogtebia.
Powstatg luke wypetnia rynek najmu, stanowigcy odtam rynku nieruchomosci.
Oprécz tego, ze jest to elementarny wybdr studentéw w przypadku studiowania
w miescie innym niz rodzinne, coraz czesciej decydujg sie na wynajem réwniez lu-
dzie dorosli, a takze cate rodziny. Mozna spekulowac, ze w przysztosci najem bedzie
gtdbwnym wyborem sporej czesci spoteczenistwa.

Na ksztattowanie sie rynku najmu wptywa wiele zmiennych oraz czynnikéw lo-
sowych. Trafnym przyktadem jest wybuch pandemii Covid-19, ktérej konsekwencje
bezposrednio przyczynity sie do rewolucji na rynku. Zmienity sie zaréwno warunki
oferowane przez wtascicieli, jak i nastawienie oraz preferencje najemcow. Najbar-
dziej zauwazalne zmiany pojawity sie na rynku najmu nastawionym na studentéw
jako grupe docelowa. W wyniku wprowadzenia zdalnego trybu nauczania oraz ogél-
nej atmosfery zagrozenia decyzje studentéw czesto przyjmowaty odmienny kieru-
nek niz kiedys. Powstata nowa, wczesdniej nierozpatrywana metoda studiowania —ze
swojego rodzinnego domu. Wynajmujgcy musieli liczy¢ sie z przejsciowym spad-
kiem checi potencjalnych klientdéw na mieszkanie w innym miescie. Jedne z najwiek-
szych strat odniosty akademiki uczelniane, ktére podlegaty rygorystycznym ob-
ostrzeniom sanitarnym. W 2020 roku liczba studentéw korzystajgcych z doméw
studenckich zmniejszyta sie az o ponad 50% wzgledem poprzedniego roku (Gtéwny
Urzad Statystyczny, 2021).
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3. Metodologia badan

3.1. Charakterystyka badania ankietowego

Ankieta sktadata sie zaréwno z czesci koniecznej do charakterystyki préby, tak zwa-
nej metryczki, jak i z szeregu pytan, majacych na celu umozliwienie okreslenia zmian
na rynku najmu. W metryczce, oprdcz standardowych pytan o ptec¢ oraz wiek re-
spondentdw, zadano pytania dotyczgce studiéw, takie jak kierunek i stopien stu-
didw oraz ich rodzaj. Zawarto réwniez pytanie o miasto, w ktérym respondent stu-
diuje oraz odlegtos¢ tego miejsca od miasta rodzinnego. W czesci badawczej
skupiono sie na charakterystyce zmian na rynku wynajmu pod wzgledem trzech
aspektow:

e charakterystyki oraz popularnosci wynajmu,

e cen wynajmu,

e reakcji wynajmujgcych oraz najemcédw na wybuch pandemii Covid-19.

W kwestionariuszu zatozono dwie mozliwe sciezki konfiguracji pytan. Jedng dla
0s6b korzystajgcych z wynajmu oraz drugg dla studentéw niekorzystajacych z tej
opcji zakwaterowania, a skupiajgcg sie na opiniach w ich otoczeniu. By uzyskaé dane
dotyczgce pierwszego z wyzej wymienionych aspektéw, czyli charakterystyki oraz
popularnosci wynajmu, zadano pytania dotyczace rodzaju zakwaterowania przed,
jak i w trakcie pandemii, rodzaju zawartej umowy, miejsca znalezienia ogtoszenia,
a takze preferencji najemcow co do wyboru oferty. Drugi aspekt, dotyczgcy ceny
wynajmu, postanowiono przeanalizowaé na podstawie danych uzyskanych z odpo-
wiedzi na pytania odnoszace sie doceny wynajmu przed pandemig oraz aktualng,
a takze odnoszgce sie do opinii na temat cen w otoczeniu oséb niekorzystajgcych
z wynajmu. W ramach aspektu dotyczacego reakcji obu stron najmu na wybuch
pandemii Covid-19 zadano pytania dotyczace podjetej decyzji co do rozwigzania
umowy oraz konsekwencji zwigzanych z wyegzekwowaniem takiego dziatania.
W przypadku gdy umowa nie byta zerwana, zapytano o uzyskang obnizke czynszu
oraz jej dokfadng kwote.

3.2. Wykorzystane metody badawcze

Do analizy kazdego pytania zastosowano inne metody analityczne. W celu wyodreb-
nienia obserwacji odstajgcych przeprowadzono test Grubbsa, ktéry bada stosunek
odlegtosci obserwacji od sredniej wzgledem odchylenia standardowego za pomoca
statystyki testowej o nastepujgcym wzorze (Aslam, 2020):

3 max|Y,. -y

’

S

gdzie: Y, jest to i-ta obserwacja, Y — érednia z obserwaciji, za$ s oznacza odchylenie
standardowe z obserwacji.
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Test Grubbsa weryfikuje nastepujgce hipotezy:

H,: maksymalna i minimalna wartos¢ obserwacji nalezy do rozktadu wynikéw,

H,: maksymalna lub minimalna wartos¢ obserwacji jest obarczona btedem gru-
bym.

Do zbadania normalnosci rozktadu zmiennych wykorzystano test Shapiro—Wil-
ka, ktéry jest najpopularniejszym sposobem identyfikowania odchylen od normal-
nosci. Hipoteza zerowa zakfada, ze préba pochodzi z populacji o rozktadzie normal-
nym. Istota testu bazuje na statystykach pozycyjnych, wykorzystujgc wyznaczone
state oraz sume kwadratéw odchylen obserwacji od $redniej w postaci wzoru na
statystyke testowg W (Towards Data Science, 2022):

B (27:1‘7/)((:‘) )2
(X —X)?

gdzie: X, jest to i-ta obserwacja, X — $rednia z obserwacji, za$ g, oznacza wartos¢
statg dla i-tej obserwacji.

Istotnos¢ réznic miedzy zmiennymi w przypadku badania zmiennych iloscio-
wych o rozktadzie odbiegajgcym od normalnego oceniono za pomocg testu kolejno-
$ci par Wilcoxona. Wykorzystuje on pojecie rang, ktdre przypisuje posortowanym
w kolejnosci rosngcej réznicom. Nastepnie sumuje sie wartosci rang osobno dla réz-
nic dodatnich i ujemnych, a mniejsza z sum stanowi wartos¢ statystyki testowe;j
(Dtugosz, 2016). Hipoteza zerowa moéwi, ze rozktady obu zmiennych nie rdznig sie
od siebie istotnie, natomiast hipoteza alternatywna, ze rozktady istotnie sie réznia.

W tym samym celu wykorzystano takze test znakéw, ktdry sprawdzit sie w przy-
padku analizy poréwnawczej przeprowadzonej na jednakowej prébie. Odpowiednio
zakodowanym zmiennym przyznano wiec znak + w przypadku, gdy X rsed > Xopeenie
i znak — w przeciwnej sytuacji. Hipoteza zerowa zakfada, ze prawdopodobieristwa
wystgpienia obu znakdow sg takie same (Dtugosz, 2016).

Podejrzenie wystepowania zaleznosci miedzy zmiennymi jakoSciowymi zbada-
no za pomocy testu niezaleznosci chi-kwadrat, czesto wykorzystywanego w przy-
padku badan ankietowych. Poréwnuje on liczebnosci zaobserwowane we wszyst-
kich kategoriach i liczebnosci oczekiwane w przypadku braku wystepowania
zaleznosci miedzy zmiennymi. Hipotezy testu przedstawiajg sie nastepujgco (Pre-
dictive Solutions, 2021):

H,: cechy XiY sg niezalezne,

H,: cechy XY sg zalezne.

Do sprawdzenia, czy obserwacje sg niezalezne, a wiec czy wystepuje losowos¢
w badanej prébie zmiennych jakosciowych, wykorzystano test serii. Polega on na
przypisaniu symboli odpowiednich grup przy dzieleniu obserwacji wedtug wartosci
mediany. Statystyka testowa przedstawia sume liczby serii zidentyfikowanych w da-
nym ciggu danych (Domanski, 2002). Hipotezy przedstawiajg sie nastepujgco:
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H,: préba ma charakter losowy,

H,: préba nie ma charakteru losowego.

W celu identyfikacji wspdlnie wystepujacych kategorii zmiennych zastosowano
analize korespondencji, bedacg jedng z metod eksploracyjnej analizy danych. Nad-
rzednym celem przeprowadzenia tego typu analizy jest zidentyfikowanie wspdlnie
wystepujacych kategorii badanych zmiennych (Stanimir, 2006). Jest to metoda od-
powiednia do badania cech o charakterze nominalnym oraz porzagdkowym (Dziech-
ciarz i Grzeskowiak, 2014). Istniejg dwie mozliwosci przeprowadzania analizy kore-
spondencji (Stanimir, 2006):

e podejscie klasyczne w celu poréwnania dwdch zmiennych,

e analiza korespondencji wielu zmiennych jako rozszerzenie klasycznej metody.
Gtéwnga rdznicg miedzy klasyczng analizg a analizg wielu zmiennych jest od-

mienne uporzgdkowanie danych na wejsciu. W przypadku klasycznego podejscia

wykorzystywana jest tablica kontyngencji, zawierajaca liczebno$¢ obserwaciji, dla
ktorych wystgpity dwie kategorie odmiennych cech. Do przeprowadzenia analizy
korespondencji dla wielu zmiennych mozna uzy¢ miedzy innymi macierzy Burta,
bazujgcej na macierzy znacznikéw. Dzieki temu mozliwa jest prezentacja zmiennych

w niskowymiarowej przestrzeni, co pozwala na przejrzystg, graficzng forme wyni-

koéw. Wyrdznia sie trzy kryteria doboru odpowiedniego wymiaru (Stanimir, 2008):

1. Wyjasnienie inercji, czyli wybranie takiego wymiaru, dla ktérego skumulowana
wartos¢ udziatu inercji gtdwnych w inercji catkowitej bedzie bliska 1.

2. Kryterium fokcia na podstawie wykresu osypiska, czyli graficznego przedstawie-
nia wartosci wiasnych. Powinien zosta¢ wybrany punkt na osi odcietych, przed-
stawiajgcej liczbe wymiardw, dla ktérego nastepuje zagiecie, a nastepnie sptasz-
czenie krzywe;.

3. Wybdr wymiaru rzutowania, dla ktérego wartosci wtasne sg wieksze od odwré-
conej liczby badanych cech.

4. Wyniki
4.1. Analiza na tle Polski

Przez zastosowanie testu Grubbsa zidentyfikowano zmienne, dla ktérych wystepujg
obserwacje odstajgce, a za pomocg wykreséw ,ramka-wasy” okreslono ich doktad-
ng liczbe oraz wptyw. W rezultacie dalszg czes¢ badan przeprowadzono na 493 ob-
serwacjach.

Dwie trzecie badanej préby stanowity kobiety, a jedng trzecig mezczyzni. Re-
spondenci znajdowali sie w przedziale wiekowym 18-27 lat, jednak najwiecej odpo-
wiedzi uzyskano od oséb w wieku od 20 do 23 lat, na co wskazujg wartosci pierw-
szego i trzeciego kwartyla (Q, = 20 i Q, = 23). Prawie trzy czwarte ankietowanych
uczeszczato na | stopien studidw. Grupa studentéw stacjonarnych obejmowata po-
nad 75% ankietowanych. Kierunki podzielono na kategorie ze wzgledu na ich cha-
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rakter. Najwiecej odpowiedzi zebrano od studentéw kierunkéw ekonomicznych,
technicznych i Scistych, a najmniej od studentdw kierunkédw humanistycznych i me-
dycznych. Ankietowani studiowali w 20 réznych miastach. Znaczna wiekszos$¢ wy-
bierata miasta uniwersyteckie zlokalizowane w odlegtosci do 200 km od wczesniej-
szego miejsca zamieszkania, a kolejng najczesciej wybierang opcjg byty miasta
oddalone o ponad 500 km.

Prawie 40% studentéw wynajmowato pokdj jednoosobowy w prywatnym
mieszkaniu, a ponad 20% mieszkanie dwupokojowe, jednak znacznie mniejszg po-
pularnoscig charakteryzowaty sie kawalerki (9%). Obrazuje to przyktadang wage do
prywatnosci w mieszkaniu przy zachowaniu przystepnej ceny. Oferty najczesciej wy-
szukiwane byty na portalu OLX (43% badanych) lub z polecenia znajomych i rodziny
(27%). W celu zbadania, czy odlegtosé miasta uniwersyteckiego od miasta rodzinne-
go miata wptyw na rodzaj zakwaterowania, potwierdzono hipoteze o wystepowaniu
zaleznosci testem niezaleznosci chi-kwadrat, a nastepnie wykonano analize kore-
spondencji. Wyniki na rysunku 2 przedstawione zostaty w przestrzeni dwuwymiaro-
wej ze wzgledu na znaczny udziat inercji giéwnych A, A, w inercji catkowitej, wyno-
szacy 93%.

0,6
=~ 05} W akademiku prywatnym
g i
=4
< 04}
8
=
3 03}
=
L sl [101-200 km|
S Wynajem mieszkania/poKoju]
= 64l [ B 0-100 km
2 ) 401-500 km o
N
g— 0,0 p 201-300 km o Z rodzicami
o 3] o
§ 01 Na wiasnym mieszkaniu
= 301400 km o
% -0,2 5 g
E B
= -03 [Pochodze z miasta, w ktérym studiuje
(g -0,4 | [W akademiku uczelnianym|
= ©"" 5500 km
=2 05} 2
-0,6
-1,0 -0,8 -0,6 -0,4 -0,2 0,0 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0 o Wsp.wiersz
Wymiar 1; Wartos¢ wiasna: 0,17971 (82,40% bezwtadnosci) O Wsp.kol.

Rysunek 2. Wykres rozrzutu punktéw obrazujgcych kategorie zmiennych — odlegto$¢ zamieszkania
i rodzaj zakwaterowania

Zrédto: opracowanie wtasne.

Okazuje sie, ze osoby studiujgce w miescie oddalonym od miasta rodzinnego
o ponad 500 km czesto wybierajg akademik uczelniany jako miejsce swojego zakwa-
terowania. Moze by¢ to zwigzane z checig wykorzystania mozliwosci, jakie daje aka-
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demik pod katem poznawania innych oséb. Wytonita sie réwniez tendencja do wy-
najmu mieszkania lub pokoju od prywatnego wtasciciela przez studentéw, ktérych
miasto rodzinne znajduje sie w odlegtosci 101-200 km. Odlegtosc ta jest na tyle
duza, ze czeste powroty do domu rodzinnego s3 mocno utrudnione. Z tego wzgledu
studenci wyraznie decydujg sie na wynajem lokum.

Dla studentdw najwazniejsza okazata sie cena i lokalizacja nieruchomosci przy
wyborze oferty. Sg to czynniki, ktdre rowniez zostaty wskazane przez najwiekszg licz-
be ankietowanych studentéw w badaniu przeprowadzonym przez AMRON (2021),
co wskazuje na ich uniwersalnosé. Okoto dwdch pigtych respondentéw opowie-
dziato sie réwniez za istotnym znaczeniem wyposazenia mieszkania w sprzety, takie
jak zmywarka czy piekarnik, a takze warunkéw estetycznych. Oznacza to, ze dla po-
nad 60% ankietowanych nie ma wiekszego znaczenia, czy lokal jest w lepszym stan-
dardzie.

Studenci najczesciej decydowali sie wraz z wynajmujgcymi na umowy najmu na
czas okreslony, najczesciej z terminem na rok. Jedynie 3% oséb decydowato sie na
umowy z terminem dtuzszym niz rok, co wskazuje na che¢ do zachowania mozliwo-
$ci zmian.

Nastepnie skupiono sie na analizie wptywu pandemii Covid-19 na ceny wynaj-
mu, uwzgledniajac:

e zmiany w cenach pod wzgledem rodzaju zakwaterowania,
e pordownanie ksztattowania sie cen w wybranych wojewddztwach,
e ceny z perspektywy studentow.

Za pomoca testu kolejnosci par Wilcoxona potwierdzono, ze wystepuja istotne
réznice miedzy cenami przed i po pandemii. Ceny za wynajem wzrosty w kazdym
rodzaju nieruchomosci. Najwieksze zmiany w okolicach 34% odnotowano dla
mieszkan o duzym metrazu oraz dla pokoju jednoosobowego w akademiku. Naj-
mniejsza podwyzka dotkneta formy zaktadajgce dzielenie powierzchni zinng osobg
— pokoje wieloosobowe w prywatnym najmie oraz w akademiku. Wcigz jednak wy-
nosita ona blisko 14%. Tak wysokie podwyzki cen w poréwnaniu do okresu przed
pandemiag sg niepokojgce i wskazujg na silng zaleznos¢ rynku nieruchomosci od
innych segmentéw gospodarki. Z danych uzyskanych z badania ankietowego wyni-
ka, ze aktualnie najwyzsze ceny mozna odnotowacé w wojewddztwach: pomorskim,
mazowieckim oraz dolnoslgskim. W kazdym z badanych wojewddztw wzrost cen
wahat sie miedzy 10% a 30%, Srednio przyjmujgc wartos¢ 18%. Wazng kwestig przy
badaniu rynku najmu pod katem studiowania jest takze poznanie zdania i opinii
samych studentéw na temat cen. 67% studentdw korzystajacych z wynajmu uwa-
Za, ze ceny za wynajem wzrosty. Az jedna trzecia nie zostata dotknieta zmiang cen,
co jest zaskakujace, majac na uwadze fakt, ze koszty wynajmu $rednio wzrosty
0 18% w kazdym wojewddztwie. Pozostata cze$¢ respondentéw stanowita grupe,
ktora nie korzysta obecnie z wynajmu, a mieszka z rodzicami lub we wtasnym



Analiza zmian na rynku najmu w trakcie pandemii Covid-19 z perspektywy studenta 71

mieszkaniu. Osoby z tej grupy miaty znacznie rdznigce sie opinie od oséb wynajmu-
jacych. Ponad 83% osdb twierdzi, ze w ich otoczeniu méwi sie o wzroscie cen, na-
tomiast jedynie 3% studentdéw zaznaczyto odpowiedz o braku zmiany cen w po-
réwnaniu do okresu przed pandemis.

W przeprowadzonej ankiecie zadano pytania, pozwalajgce na scharakteryzowa-
nie zmian w wyborze nieruchomosci na wynajem. Az o 29% wzrosta popularnosé
wynajmu jako formy zamieszkania na studiach. Dodatkowo liczba studentéw miesz-
kajgcych we wtasnym mieszkaniu wzrosta o ponad 50%. Mogto by¢ to spowodowa-
ne niskimi stopami procentowymi, dzieki ktérym rodzice studentéw uznali kupno
mieszkania za korzystng inwestycje. Zaskakujgcg obserwacja jest zwiekszenie popu-
larnosci akademikéw uczelnianych az o 31%, mimo powszechnie naktadanych
w trakcie pandemii ograniczenn na mieszkaricdw. Prawdopodobnie stosunkowo
niska cena wynajmu byta korzystnym argumentem przystaniajgcym inne obawy.
Zbadano takze reakcje wynajmujgcych na wyjatkowa sytuacje, jaka nastata ze wzgle-
du na pandemie. Z uzyskanych danych wynika, ze 30% najemcéw zdecydowato sie
na rozwigzanie umowy najmu, ale tylko 15% z nich musiato liczy¢ sie z konsekwen-
cjami ze strony wiasciciela, gtdwnie przybierajgcymi postac finansowg. Z pozosta-
tych studentdw, ktérzy zdecydowali sie nie rozwigzywac stosunku prawnego, okoto
20% uzyskato obnizke czynszu. Srednio wiasciciele decydowali sie na obnizke czyn-
szu 0 20%.

4.2. Analiza na tle Wroctawia

Analize zmian priorytetéw studentéw z Wroctawia zmierzono za pomocg dwdch
pytan w skali porzgdkowej (1 — Ma to mate znaczenie, 3 — Nie zwracam na to uwagi,
5 — Ma to duze znaczenie), ktére dotyczyty znaczenia podanych czynnikéw podczas
wyboru miejsca zamieszkania. W ramach odpowiedzi podano nastepujgce czynniki:
lokalizacja, liczba mieszkaricéw, nastawienie witasciciela, warunki estetyczne, rodzaj
budownictwa, wyposazenie mieszkania i cena.

Rdznice postanowiono oceniad z perspektywy ptci. Na podstawie danych z GUS,
dotyczacych liczby studentéw na uczelniach wyzszych w wojewédztwie dolnoslg-
skim, obliczono, ze stosunek mezczyzn do kobiet wynosi 44% : 56%. Stosunek ankie-
towanych mezczyzn do kobiet wynidst 40% : 60%, co oznacza, ze rozktad odpowiedzi
dobrze reprezentuje populacje studentéw. Za pomoca testu serii potwierdzono lo-
sowos¢ préby, a test znakéw wykorzystano w celu potwierdzenia istotnosci réznic
w wyborach dokonanych w dwéch okresach. Jedynie wyniki testu dla pary zmien-
nych dotyczacych warunkéw estetycznych jako czynnika wyboru okazaty sie nie-
istotne. Zatozono wiec, ze w tym przypadku nie bedzie mozliwosci scharakteryzowa-
nia wystepujgcych zmian.

W pierwszym etapie dokonano rozpoznania powigzan miedzy ptcig responden-
ta a lokalizacja jako czynnikiem wptywajacym na wybér oferty najmu. W celu okre-
Slenia odpowiedniej liczby wymiardw przestrzeni zastosowano kryterium osypiska,
co przedstawiono na rysunku 3 w postaci wykresu osypiska.
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Rysunek 3. Wykres osypiska wartosci wtasnych dla lokalizacji

Zrédto: opracowanie wtasne.

Wartosc¢ 2 stanowi punkt odciecia miedzy gwattownym spadkiem a wyptaszczo-
nym poziomem, co sugeruje wybranie przestrzeni dwuwymiarowej do zaprezento-
wania analizy.

Z wykonanych obliczert wynika, ze najwiekszy udziat w wyjasnienie bezwtadno-
$ci ma wymiar pierwszy, ktory odtwarza 25,74% catkowitej bezwtadnosci. Drugi wy-
miar pozwala na odtworzenie 39,03%. By umozliwi¢ prezentacje cech w ukfadzie
wspotrzednych, przedstawiong na rysunku 4, zastosowano standaryzacje wierszo-
wo-kolumnowa.

Bliskie potozenie wzgledem siebie punktéw, reprezentujgcych kategorie réznych
zmiennych, sugeruje zachodzenie powigzan miedzy nimi. Dla mezczyzn lokalizacja
lokalu obecnie jest rdwnie wazna jak przed pandemig. Studentki uznaty jednak, ze
obecnie nie zwracajg uwagi na lokalizacje, ktéra przed pandemia byta dla nich jed-
nym z najwazniejszych czynnikéw wyboru.

Ze wzgledu na mnogos¢ wykonanych analiz doktadne wyniki przedstawione zo-
staty tylko dla jednej z nich w celu pokazania metody. Poza lokalizacjg dla mezczyzn
cena stanowita najwazniejszy czynnik wyboru oferty zaréwno przed pandemig, jak
i po niej. Liczba mieszkanncéw oraz wyposazenie mieszkania staty sie dla nich istot-
niejsze, jednak nie na tyle, by znacznie zawazy¢ na wyborze lokalu. Studenci uznali,
ze rodzaj budownictwa, w ktdrym znajduje sie nieruchomosé, jest mato istotny bgdz
wrecz obojetny. Inaczej sytuacja wyglada z perspektywy studentek, dla ktérych
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wyposazenie mieszkania byto dosy¢ wazne w obu badanych okresach, a do tego
zaczety przyktadac wiekszg wage do liczby mieszkaricéw. Dla kobiet obojetny jest za
to rodzaj budownictwa czy nastawienie wtasciciela.

5. Zakonczenie

Celem pracy byto scharakteryzowanie zmian zachodzacych na rynku najmu w wyni-
ku wybuchu pandemii Covid-19 przy uwzglednieniu perspektywy studentéw. Do-
datkowo udato sie stworzy¢ profil zachowania studentéw na rynku najmu oraz scha-
rakteryzowaé ich najczestsze wybory. Zgodnie z przewidywaniami respondenci
najczesciej decydowali sie na wynajem mieszkania od prywatnego wtasciciela,
szczegodlnie jezeli studiowali w odlegtosci do 200 km od miasta rodzinnego. Najwiek-
szg popularnoscig cieszyt sie pokdj jednoosobowy w mieszkaniu dzielonym z innymi
osobami a drugg wybierang opcjg okazato sie dwupokojowe mieszkanie. Oznacza
to, ze studenci cenili sobie prywatnos¢, przy zachowaniu rozsgdnej ceny. Najczesciej
decydowano sie na podpisanie rocznej umowy, jednak zgadzano sie réwniez na
umowe na czas nieokreslony. Wykorzystanie wielowymiarowej analizy korespon-
dencji umozliwito scharakteryzowanie zmian w preferencjach jedynie wroctawskich
studentek i studentow ze wzgledu na niereprezentatywnos¢ préby dla catej Polski.
Najwazniejszym czynnikiem przy wyborze konkretnej oferty, bez wzgledu na pte¢,
okazata sie cena. Lokalizacja nieruchomosci wcigz byta bardzo istotna dla mezczyzn
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jednak kobietom zaczeta by¢ ona obojetna. Zwracaty one za to wiekszg uwage na
liczbe oséb w wynajmowanym mieszkaniu. Tak okreslone profile preferencji studen-
tek i studentéw mogg stanowic¢ wskazéwki dla wynajmujacych przy tworzeniu ofer-
ty dla danej grupy docelowej badZ dla inwestora w momencie decyzji o wyborze
nieruchomosci.

Warunki panujgce obecnie na rynku najmu okazaty sie znacznie trudniejsze niz
przed wybuchem pandemii Covid-19. Srednio koszt wynajmu wzrést o 18%, najmoc-
niej dotykajgc wojewddztwo dolnoslaskie i matopolskie. Tak jak sie spodziewano,
w otoczeniu studentéw zdecydowana wiekszos¢ wskazuje na wzrost cen i nie jest
z tego powodu zadowolona. Mimo to obecnie popularno$¢ wynajmu podniosta sie
o ok. 30% w poréwnaniu do okresu przed pandemia.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze pandemia przyniosta wiele zmian gospo-
darczych, ekonomicznych i finansowych. Zmienito sie podejscie i nastawienie do
wynajmu mieszkan. Wynajmujacy z ostroznoscig podchodzg do warunkdéw umowy,
zabezpieczajgc swoje zrédto dochodu. Ponadto koszt budowy nowych mieszkan
oraz inflacja znacznie wzrosty, co spowoduje zawirowania na rynku najmu. Mozna
sie spodziewa¢, ze spadnie zarowno zdolnos¢ kredytowa spoteczenistwa, jak i cheé
do zaciggania kredytéw. W zwigzku z tym mtodzi dorosli bedg zmuszeni do polega-
nia na najmie mieszkania dtuzej niz do tej pory.

Literatura

Aslam, M. (2020). Introducing Grubbs’s Test for Detecting Outliers Under Neutrosophic Statistics — An
Application to Medical Data, Journal of King Saud University — Science, 32(6), 2696-2700.

AMRON (2021). Studenci na rynku nieruchomosci. Raport 2021. Pobrane z: https://amron.pl/strona.
php?tytul=studenci-na-rynku-nieruchomosci

Crawford, A. (2021). The Global Housing Market is Broken, and it’s Dividing Entire Countries. Pobrano
z: https://www.bloomberg.com/news/features/2021-09-19/global-housing-markets-are-hurting-
and-it-s-getting-political

Czerniak, A., Milewska-Wilk, H. i Boje¢, T. (2021), Zjawisko flippingu na polskim rynku mieszkaniowym.
Studia BAS, 2(66), 195-213.

Czerniak, A. i Rubaszek, M. (2016). Znaczenie prywatnego rynku najmu nieruchomosci dla stabilnosci
makroekonomicznej krajow strefy euro. Materiaty i Studia nr 325. Narodowy Bank Polski.

Danielewicz, M. (2021). Wywiad z Prezesem NBP prof. Adamem Glapinskim dla Obserwatora Finanso-
wego. Pobrano z: https://www.obserwatorfinansowy.pl/bez-kategorii/rotator/wywiad-prezesa-
nbp-podsumowujacy-2020-rok-dla-obserwatora-finansowego

Dtugosz, M. (2016). Inzynieria biomedyczna | rok. Analiza danych pomiarowych. Pobrano z: http://
home.agh.edu.pl/*mmd/_media/dydaktyka/adp/testy_nieparametryczne.pdf

Domarniski, C. (2002). Moc testéw losowosci opartych na liczbie serii wielokrotnych. Acta Universitatis
Lodziensis. Folia Oeconomica 162, 69-80.

Dziechciarz, J. i Grzeskowiak, A. (red.) (2014). Statystyczno-ekonometryczna analiza danych ekono-
micznych. Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu.

Dziworska, K. (2017). Rynek najmu mieszkan — wspotczesne dylematy. Zarzqdzanie i Finanse, 15(1), 41-50.

Horyzont Inwestycji (2022). Flipowanie na rynku pierwotnym — korzysci i zagrozenia. Pobrane
z: https://horyzont-inwestycji.pl/flipowanie-na-rynku-pierwotnym-korzysci-i-zagrozenia/



Analiza zmian na rynku najmu w trakcie pandemii Covid-19 z perspektywy studenta 75

Gtéwny Urzad Statystyczny (2021). Kwartalne wskazniki makroekonomiczne. Pobrane z: https://stat.
gov.pl/wskazniki-makroekonomiczne/

Kalinski, J. (2019). Transformacja do gospodarki centralnie planowanej w Polsce (1944-1950). Opti-
mum. Economic Studies, 95(1), 32-45.

Kucharska-Stasiak, E. (2006). Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej. Wydawnictwo Naukowe PWN.

Milewska-Wilk, H. (2019). Najem z perspektywy wynajmujacego — doswiadczenia i praktyki stowarzy-
szenia ,Mieszkanicznik”. W: A. Muziot-Wectawowicz (red.), Mieszkalnictwo w Polsce. Przysztos¢
najmu spotecznego (s. 149-170). Fundacja Habitat for Humanity.

Nykiel, L. (2012). Mieszkania na wynajem jako warunek rozwoju rynku mieszkaniowego. Studia i Ma-
teriaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, 20(3), 95-110.

Onufer, M. (2004). Transformacja systemowa w Polsce: stracona szansa czy otwarcie drzwi do jednocza-
cej sie Europy? Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne,(2), 133-130.

Predictive Solutions. (2021), Test niezaleznosci chi-kwadrat Pearsona. Pobrane z: https://predictiveso-
lutions.pl/test-niezaleznosci-chi-kwadrat-pearsona

Rezolucja Zgromadzenia Ogdlnego ONZ 217 A (lll) z dnia 10 grudnia 1948 r. Powszechna Deklaracja
Praw Cztowieka

Sadowski, J. (2021). Polska z najwiekszym wzrostem cen mieszkari w UE. Pobrane z: https://www.
expander.pl/polska-z-najwiekszym-wzrostem-cen-mieszkan-w-ue/

Stanimir, A. (2008). Wykorzystanie analizy korespondencji w badaniach marketingowych. W: Zastoso-
wanie metod statystycznych w badaniach marketingowych Ill (s. 337-346). StatSoft Polska.

Stanimir, A. (red.) (2006). Analiza danych marketingowych. Problemy, metody, przyktady. Wydawnic-
two Akademii Ekonomicznej im. Oskara Langego we Wroctawiu

Stradomska, A. (2021, 12 listopada). Umowa najmu mieszkania — na czas okreslony czy nieokreslony?
Pobrane z: https://www.infor.pl/prawo/umowy/najem-i-dzierzawy/5352731,Umowa-najmu-
mieszkania-na-czas-okreslony-czy-nieokreslony.html

Towards Data Science. (2022). A practical introduction to the Shapiro-Wilk test for normality. Pobrane
z: https://towardsdatascience.com/a-practical-introduction-to-the-shapiro-wilk-test-for-normality-
5675e52ceedf

Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa
(Dz. U.z2021r., poz. 11)

Ustawa z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001 r. Nr 71, poz. 733, art. 11)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93)

Zaremba, A. (2009). Rynek jako weryfikator wartosci nieruchomosci. Swiat Nieruchomosci, 70(4), 24-27.

Analysis of the Covid-19 Pandemic’s Impact on the Rental Market from Students’
Perspective

Abstract: The Covid-19 pandemic has made a tremendous impact on the world’s economy, entailing
many consequences for different markets. Many factors have contributed to significant changes in the
rental market’s dynamic. This paper focuses on verifying the above-mentioned changes in the Polish
rental market from students’ perspective. It aims to identify the differences in students’ attitudes and
expectations to recognize the pandemic’s impact on the rental market. A number of research questions
were asked to verify the potential dependencies between different factors in the rental market. The
adoption of the correspondence analysis allowed to specify the changes in the students’ expectations
for rental offers in Wroctaw. The calculations are based on the data collected from the survey.

Keywords: Covid-19 pandemic, real estate market, rental market, correspondence analysis, survey
methodology
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