
ANALIZA
DYSKUSJI W SIECI
O RYNKU
MIESZKANIOWYM
Dane za okres: 1 września – 27 listopada 2022

Instytut Badań Mediów Społecznościowych i Internetu



2 INSTYTUT BADAŃ INTERNETU I MEDIÓW SPOŁECZNOŚCIOWYCH

Sprawa nieruchomości wkurza 
internautów
Niniejszy raport jest efektem pogłębionego badania publikacji, wpisów i komentarzy z

wiodących kanałów mediów społecznościowych z okresu 1.09-27.11.2022.

Przeanalizowano materiały z polskojęzycznych portali informacyjnych, Facebooka, Twittera

i Youtube’a.

Analiza pokazuje pogłębiający się kryzys wizerunkowy rynku mieszkaniowego. Rosnące

stopy procentowe, trudniejszy dostęp do kredytów oraz inflacja – to właśnie przez te filtry

przeciętny polski użytkownik internetu postrzega dziś branżę mieszkaniową, a w

szczególności swoje szanse na własne M (s. 3).

Krytycznie negatywne emocje generuje także temat najmu mieszkań. Oprócz rosnących

cen, dodatkowym czynnikiem jest sprawa możliwości wynajęcia lokum – intensywne

emocje i zaangażowanie opinii użytkowników mediów społecznościowych budzi sprawa

samotnych matek, które ze względu na ustawowe obwarowania eksmisyjne, mają

szczególnie trudną sytuację w zakresie możliwości wynajęcia mieszkania. To dodatkowy

bagaż emocjonalny tematu, szczególnie widoczny w przestrzeni kanału Facebook (s.21).

Emocje internautów ściśle powiązane są ze wskaźnikiem stóp procentowych. Dwukrotne

utrzymanie stóp na obecnym poziomie przez RPP wygenerowało mały, pozytywny impuls w

zakresie wskaźników pozytywnych emocji (s.15). Jeżeli więc gdzieś szukać nadziei na

polepszenie nastrojów, to być może właśnie tam. Zapraszamy do lektury!

Zespół IBIMS
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LICZBA WZMIANEK W SIECI I ICH POTENCJALNY ZASIĘG WG TEMATÓW
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Dominacja kontekstów stóp procentowych w całości 
strumienia wzmianek dot. rynku mieszkaniowego
w sposób jednoznaczny wymusza na przeciętnym 

użytkowniku internetu postrzeganie tematyki
całego sektora przez ich pryzmat.

Dane ilościowe wskazują, że temat stóp procentowych towarzyszy dyskusjom każdemu

z badanych tematów i nie da się oderwać analizy komunikacji branży mieszkaniowej

od kwestii oprocentowania pieniądza.
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LICZBA WZMIANEK W PODZIALE NA TEMATY W ANALIZOWANYM OKRESIE
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RPP podnosi stopy 
procentowe 11 raz.

FED podnosi stopy 
procentowe. W tle dyskusje 
o wpływie tego wydarzenia 

na polski rynek.

RPP: stopy procentowe 
bez zmian.

RPP: stopy procentowe 
ponownie bez zmian.

Powraca temat stóp 
procentowych FED.

Wzrost aktywności 
komunikacji odnośnie 

cen najmu.

Komunikaty RPP bądź FED są regularnym bodźcem pików zainteresowania komunikacyjnego, który ciągnie w górę wskaźniki zaangażowania 
tematów stricte mieszkaniowych, takich jak kredyty hipoteczne czy najem nieruchomości.
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UDZIAŁ ŹRÓDEŁ I MIEJSC DYSKUSJI W PODZIALE NA ANALIZOWANE TEMATY
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Zwiększony udział kanałów mediów społecznościowych w całości dyskusji świadczy o większym zaangażowaniu i wadze tematu dla przeciętnego 
użytkownika internetu. Ponad połowa dyskusji na temat najmu i zakupu nieruchomości odbywa się właśnie w social media i to te właśnie tematy 
generowały największą aktywność internautów. Internauci dzielą się jednak swoimi opiniami równie intensywnie pod artykułami na temat rynku 
mieszkaniowego czy stóp procentowych na najważniejszych portalach informacyjnych zarówno ogólnoinformacyjnych, jak i ekonomicznych.
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Nieruchomości to 
więcej niż temat 
gospodarczy…
Niniejsze zestawienie ilościowe wskazuje, że 

tematy dot. stóp procentowych, kredytów czy 

dostępności nieruchomości regularnie znajdują 

się w czołówce najpopularniejszych tematów 
dyskusji Polaków (powyżej ok. 2 tys. wzmianek 

dziennie).

W 2022 roku z tematów stricte gospodarczych

jedynie tematy energetyczne generują wyższe

zainteresowanie użytkowników internetu.



LICZBA WZMIANEK I ZASIĘG DYSKUSJI W PODZIALE NA TEMATY
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LICZBA WZMIANEK I ZASIĘG DYSKUSJI W PODZIALE NA TEMATY
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LICZBA WZMIANEK I ZASIĘG DYSKUSJI NA TEMAT WKŁADU WŁASNEGO
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Sektor bankowy wnioskuje do KNF o 
złagodzenie kryteriów ws. zdolności 
kredytowej. Mateusz Morawiecki 
zapowiada wprowadzenie dodatkowej 
opłaty dla funduszy kupujących hurtowo 
mieszkania w Polsce. Aktywny jest także 
temat wakacji kredytowych.

W przestrzeni medialnej 
widoczne są narracje dot. 
komplikującej się sytuacji na 
rynku mieszkaniowym.

W sieci ukazują się dane 
prezentujące widoczny spadek 
liczby nabywanych mieszkań z 

rynku pierwotnego.



ANALIZA SENTYMENTU I EMOCJI
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SENTYMENT OPINII I KOMENTARZY W PODZIALE NA ANALIZOWANE TEMATY
Zdecydowanie najwięcej negatywnych emocji w badanym obszarze dyskusji generuje NBP oraz kwestia najmu mieszkań (głównie w kontekście 
zabezpieczenia socjalnego, o czym więcej na s. 21.). W żadnym z analizowanych kontekstów nastroje pozytywne nie przeważają nad nastrojami 
negatywnymi.
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Kolejność od przewagi sentymentu negatywnego do przewagi pozytywnego (od lewej do prawej).



ŚREDNI SENTYMENT OPINII I KOMENTARZY DLA ANALIZOWANY TEMATÓW
Średnie sentymentu w większości utrzymują się na stałym poziomie w badanym okresie. Jedynie kontekst kredytów odnotował wzrost sentymentu 
pozytywnego, najprawdopodobniej powiązanego z dwukrotnym utrzymaniem poziomu stóp procentowych przez RPP.
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ŚREDNI SENTYMENT OPINII I KOMENTARZY DLA ANALIZOWANY TEMATÓW
Wskaźniki dot. wyników sprzedaży mieszkań i domów znajdują odzwierciedlenie w nastrojach internautów. Coraz trudniej sprzedać mieszkanie, 
coraz więcej negatywnych emocji w komunikacji tematu.
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ŚREDNI SENTYMENT OPINII I KOMENTARZY DLA ANALIZOWANY TEMATÓW
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Najem mieszkań na 
granicy kryzysu 
komunikacyjnego
Dynamiczne pogorszenie nastrojów w 

przestrzeni najmu/wynajmu mieszkań ma 

tendencję wzrostową. Już w tym momencie 

można mówić o kryzysie komunikacyjnym tego 

sektora. Ewentualny rozwój obecnych 

nastrojów użytkowników może grozić konwersją 

nastrojów internetowych na działania w 

świecie rzeczywistym.
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• W badanym okresie 
odnotowano wzrost 
popularności wątków wiążących 
sytuację na rynku 
mieszkaniowym z coraz gorszą 
demografią.

• Odnotowano także wzrost ilości 
publikacji w narracji: młodzi 
dorośli – pierwsze pokolenie od 
IIWŚ, które zanotuje regres 
poziomu życia w stosunku do 
rodziców.

• W przestrzeni mediów 
społecznościowych (szczególnie 
Instagram) wzrost popularności 
źródeł o tożsamości 
socjalnej/lewicowej.

W kontekście badanych 
publikacji coraz większy udział 
mają źródła o tożsamości 
lewicowej/socjalnej. Rosną na 
znaczeniu w dyskusji konteksty 
dot. prawa człowieka do 
mieszkania, ciężkiej sytuacji osób 
wchodzących w dorosłość oraz 
konflikt pomiędzy pokoleniami 
Baby Boomers i X oraz 
„Millenialsami” i Z.
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ANALIZA TREŚCI DYSKUSJI – KONTEKSTY I ZAGADNIENIA TEMATYCZNE
Analiza treści dyskusji dotyczącej poszczególnych tematów. Badanie polega na wyodrębnieniu za pomocą analizatora morfologicznego i innych 
narzędzi językowych poszczególnych stwierdzeń i kontekstów zaszytych w opiniach i komentarzach internautów.

WKŁAD WŁASNY WAKACJE KREDYTOWE
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ANALIZA TREŚCI DYSKUSJI – KONTEKSTY I ZAGADNIENIA TEMATYCZNE
Analiza treści dyskusji dotyczącej poszczególnych tematów. Badanie polega na wyodrębnieniu za pomocą analizatora morfologicznego i innych 
narzędzi językowych poszczególnych stwierdzeń i kontekstów zaszytych w opiniach i komentarzach internautów.

SPRZEDAŻ MIESZKANIA/DOMU KUPNO MIESZKANIA/DOMU

INSTYTUT BADAŃ INTERNETU I MEDIÓW SPOŁECZNOŚCIOWYCH



19

ANALIZA TREŚCI DYSKUSJI – KONTEKSTY I ZAGADNIENIA TEMATYCZNE
Analiza treści dyskusji dotyczącej poszczególnych tematów. Badanie polega na wyodrębnieniu za pomocą analizatora morfologicznego i innych 
narzędzi językowych poszczególnych stwierdzeń i kontekstów zaszytych w opiniach i komentarzach internautów.

STOPY PROCENTOWE KREDYTY/POŻYCZKI VS NBP
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ANALIZA TREŚCI DYSKUSJI – KONTEKSTY I ZAGADNIENIA TEMATYCZNE
Analiza treści dyskusji dotyczącej poszczególnych tematów. Badanie polega na wyodrębnieniu za pomocą analizatora morfologicznego i innych 
narzędzi językowych poszczególnych stwierdzeń i kontekstów zaszytych w opiniach i komentarzach internautów.

KREDYTY/POŻYCZKI HIPOTECZNE CENY MIESZKAŃ/DOMÓW
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ANALIZA TREŚCI DYSKUSJI – KONTEKSTY I ZAGADNIENIA TEMATYCZNE
Analiza treści dyskusji dotyczącej poszczególnych tematów. Badanie polega na wyodrębnieniu za pomocą analizatora morfologicznego i innych 
narzędzi językowych poszczególnych stwierdzeń i kontekstów zaszytych w opiniach i komentarzach internautów.

NAJEM/WYNAJEM MIESZKAŃ Najwyższe natężenie 
emocjonalne 
dyskusji.
Sytuacja samotnych matek, los studentów, historie

emigranckie i rosnące ceny – to najpowszechniejsze

konteksty wątków w komunikacji rynku najmu/wynajmu

mieszkań.

Ze względu na swoją socjalną specyfikę, mają one

szczególnie sprzyjające otoczenie wzrostu dynamiki

dyskusji.
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REKOMENDACJE KOMUNIKACYJNE DLA BRANŻY

v Narracja komunikacji – bezpieczeństwo. Niestabilność czasów i publikacje medialne wieszczące kryzys

gospodarczy mają bardzo duży wpływ na aktywność i nastroje internautów. Nieruchomości mają bardzo wysoki

potencjał komunikacyjny w zakresie stabilności, spokoju i zaufania.

v Zaangażowanie, nie zasięg! – to nie jest czas na standardowe, dotychczasowe działania reklamowe. Płatne

emisje reklam w przestrzeni social media będą przynosić coraz gorsze wyniki. Szansą jest bezpośrednia

komunikacja 1-1. Rozbudowana narracja historii konkretnych osób czy rodzin, wysoka empatia okazywana w 

komnuikacji i moderacji profili – to będą przewagi w branżowej komunikacji w 2023 roku.

v Idzie nowe – bardzo wysoka dynamika zmian. Ilość bodźców mających wpływ na zmiany postrzegania

wydarzeń/tematów przez internautów w ostatnich miesiącach jest rekordowa. Komunikacja musi być

przygotowana na szybką kalibrację przekazów i zmiany w kampaniach reklamowych.
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Jak czytać raport?

Miara określająca liczbę potencjalnych kontaktów odbiorców z informacjami w social media. 

Wyraża liczbę potencjalnych wyświetleń, a nie liczbę osób, które mogły się z nią zapoznać. 

Przykładowo: zasięg przewyższający liczbę mieszkańców Polski oznacza, że każdy internauta 

biorący udział w dyskusji miał okazję spotkać się ze wzmiankami więcej niż jeden raz. 

Dotarcie / potencjalny zasięg

Podstawowa jednostka analizy, odnosi się do marki, organizacji, kampanii lub innego 

podmiotu (w tym osoby), który jest przedmiotem badania. Wzmianki są zazwyczaj 

określane w social media przez użycie wyrażeń boolowskich. Każda wzmianka stanowi 

jedną informację  o badanym podmiocie/temacie. Rozróżnia się także wzmianki stricte 

dotyczące badanego tematu, jak i tzw. dyskusję, czyli wszystkie wpisy ukazujące się w 

obrębie tematu, także bez fraz poddawanych analizie w treści.

Wzmianki / wpisy / wypowiedzi / opinie

Miejscami dyskusji (lub zamiennie źródłami) określa się media społecznościowe i inne media, 

w których toczy się dyskusja (Facebook, Twitter, Instagram itp.).

Podział ten uwzględnia również źródła takie jak portale informacyjne, blogi, fora, portale z 

recenzjami (typowe np. dla wymiany opinii o podmiotach jako pracodawcy / dostawcy usług).

Miejsca dyskusji / źródła

Sentyment to wynik automatycznego lub manualnego (zaznaczone w raporcie) 

potencjalnego wpływu dyskusji na kształtowanie wizerunku analizowanego 

podmiotu/tematu. Analiza zarówno sentymentu jak i emocji oparta jest o sztuczną 

inteligencję i analizę nasycenia dyskusji odpowiednimi stwierdzeniami i wyrażeniami. 

Dane prezentowane są w postaci tzw. nasycenia / natężenia wyrażonego na skali od o do 

100 (wartość najwyższa).

Sentyment / emocje
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