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WSTEP

Przedstawiamy Panstwu piata juz edycje Raportu
prezentujacego wyniki badania sytuacji miesz-
kaniowej studentéw w Polsce. Analiza zostata
opracowana w oparciu o dane dostarczone przez
studentéw ksztatcgcych sie w wielu osrodkach
akademickich w kraju. Z uwagi na brak oficjalnych
zrédet informacji o rynku najmu studenckiego, jak
réwniez zmiany zachodzace w tym sektorze rynku
spowodowane m.in. wojng w Ukrainie, naptywem
uchodzcéw, czy niestabilng sytuacjg na rynku kre-
dytowym, Centrum AMRON kontynuuje badania
w zakresie aktualnych cen najmu studenckiego
oraz zjawisk zachodzacych w tym sektorze.

W Polsce najem nieruchomosci nie jest tak popu-
larny jak w krajach Europy Zachodniej, jednakze
zauwazalny jest wzrost udziatu oséb korzystajgcych
z takiej formy zabezpieczenia potrzeb mieszkanio-
wych. Najwiekszy odsetek najemcéw stanowig mto-
de osoby, ktére czesto ze wzgledéw finansowych
nie mogg pozwoli¢ sobie na zakup wtasnej nierucho-
mosci. Z kolei cze$¢ mtodych, dla ktorych taki zakup
jest osiagalny, decyduje sie wynajmowac ze wzgledu
na wieksza mobilnos$¢ oraz mniejsza potrzebe stabi-
lizacji zyciowej. Szczegdélnie duzg grupe tych oséb
stanowia studenci. Brakuje oficjalnej bazy danych

gromadzacej informacje o najmie wsréd studentow,
w odréznieniu od np. informacji o transakcjach. Dla-
tego jedyna dostepng metodg umozliwiajaca dostar-
czenie wiedzy na ten temat jest badanie ankietowe.

Niniejsze opracowanie kierujemy przede wszyst-
kim do oséb zainteresowanych rynkiem najmu
- inwestoréw prywatnych i instytucjonalnych,
wtascicieli lokali na wynajem, jak réwniez samych
potencjalnych najemcéw. Publikacja moze stano-
wi¢ zrédto informacji dla wynajmujacych o tym,
w jakich warunkach mieszkajg aktualnie osoby
mtode oraz jakie sg ich oczekiwania i preferencje
mieszkaniowe. Studenci z kolei moga sprawdzi¢,
jak wyglada ich sytuacja mieszkaniowa na tle sro-
dowiska studenckiego.

Po wiecej analiz sytuacji finansowej i materialnej
polskich studentéw, w szczegdlnosci kosztow zy-
cia i studiowania, preferencji materialnych kan-
dydatéw na studia, a takze kierunkéw rozwoju
$ciezek zawodowych absolwentéw, zapraszamy
Panstwa do lektury 6smej edycji raportu ,Portfel
Studenta” przygotowanego przez Fundacje War-
szawski Instytut Bankowosci we wspotpracy ze
Zwigzkiem Bankéw Polskich.
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O BADANIU

Analiza oparta zostata na wynikach po-
nad 2,2 tys. ankiet pozyskanych od stu-
dentéw studiéw stacjonarnych i niesta-
cjonarnych | oraz Il stopnia, ksztatcacych
sie zarowno na uczelniach publicznych,
jak i prywatnych. Ankiete przeprowadzo-
no gtéwnie w formie papierowej, a cze-
sciowo online.

Badanie zrealizowano w semestrze let-
nim roku akademickiego 2022/2023,
w okresie kwiecien - czerwiec 2023 roku
wséréd studentéw uczelni zlokalizowa-
nych w 39 miastach.

W badaniu braty udziat osoby w wieku od
17 do 52 lat. W przedziale wieku 19-24
lata znalazto sie 84% zakéw. Wérdd stu-
dentéw, ktérzy wynajmuja nieruchomosé
i ponoszg z tego tytutu optaty znalazty sie
osoby w wieku od 17 do 46 lat, z czego
87% byto w wieku miedzy 19 a 24 lat.
Respondenci sg reprezentantami uczelni
publicznych i prywatnych o réznych try-
bach nauczania (stacjonarnym, hybrydo-
wym i zdalnym).
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Rysunek 1. Osrodki akademickie w Polsce, w ktorych zostato przeprowadzone
badanie w 2023 r.

ROZDZIAt O BADANIU

4




"

W

V) >

STUDENCI W POLSCE

W latach 2006 - 2019 obserwowano systematycz-
ny spadek liczby studentéw w Polsce, z 1,93 min
do 1,20 miIn. Od 2020 roku liczba studentéw po-
nownie zaczeta wzrasta¢ i w roku akademickim
2022/23 wyniosta 1,22 min, co stanowito wzrost
o 0,45 %. w poréwnaniu z ubiegtym rokiem.
W 2022 roku, podobnie jak w poprzednich latach,
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wiekszo$¢ studentéw decydowata sie na studio-
wanie w trybie stacjonarnym (64,24%). Jednak to
wtasdnie liczba studentéw studidéw niestacjonar-
nych od 2019 roku wzrasta bardziej dynamicznie
(w 2022 roku byto to wzrost 0 0,61 %. w porow-
naniu do wzrostu rownego 0,36% w przypadku
studiéw stacjonarnych).
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Wykres 1. Liczba studentow w Polsce w latach 2002-2022 w podziale na tryb ksztatcenia

ZRODEO: GUS
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Mimo ze nadal zdecydowana wiekszos¢ studentow
wybiera uczelnie publiczne (66,25% w 2022 roku),
tow ostatnich latach zauwazalny jest systematyczny
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wzrost liczby oséb decydujacych sie na nauke na
uczelniach niepublicznych, w 2022 roku o prawie
11 tys. w stosunku do roku poprzedniego.
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Wykres 2. Udziat studentow wedtug rodzaju uczelni w latach 2014-2022

ZRODEO: GUS, Opracowanie wtasne Osrodka Przetwarzania Informacji - Panstwowego Instytutu Badawczego na podstawie systemu POL-on

Z roku na rok zmienia sie rowniez liczba uczelni
w Polsce. Trend spadkowy dotyczy uczelni niepu-
blicznych, ktérych liczba w 2022 roku zmniejszyta
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Wykres 3. Liczba uczelni w Polsce w latach 2012-2022

sie 0 9. Natomiast liczba uczelni publicznych nie
zmienita sie od 2017 roku i obecnie stanowig one
okoto 30% wszystkich uczelni w Polsce.
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ZRODEO: Opracowanie wiasne Osrodka Przetwarzania Informacji - Paristwowego Instytutu Badawczego na podstawie systemu POL-on

Najwiecej uczelni jest zlokalizowanych w woje-
wodztwie mazowieckim (25,90%). Kolejne miejsca
pod wzgledem liczby uczelni zajmuja wojewddz-
twa: $laskie (9,35%), wielkopolskie (8,87%) oraz
dolnoslaskie (8,63%). Pod wzgledem liczby stu-
dentéw w rankingu wojewdédztw niezmiennie od
lat pierwsze miejsce zajmuje réwniez wojewddz-
two mazowieckie (274 tys. studentow - 22,44%

liczby studentéw w Polsce w 2022 roku). Drugie
miejsce zajmuje wojewoddztwo matopolskie z licz-
ba przekraczajacy 144 tys. studentéw. Na trzecim
miejscu uplasowato sie wojewddztwo wielko-
polskie z liczbg 124 tys. studentéw. Z kolei naj-
mniej osob studiuje w wojewddztwach lubuskim
i opolskim, odpowiednio 11 tys. (0,92%) i 18 tys.
(1,49%) studentow.
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Rysunek 2. Liczba studentéw i uczelni w poszczegolnych wojewodztwach (stan na 31 grudnia 2022 roku)

ZRODEO: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS i Osrodka Przetwarzania Informacji - Paristwowego Instytutu Badawczego

W ostatnich latach zauwazalny jest spadek licz- regionalnym najwiekszy odsetek liczby obcokra-
by studentéw pochodzenia polskiego (w 2022 r. jowcoéw wystepowat w wojewddztwach opolskim
o niecaty 1% w stosunku do roku poprzedniego)*. (16,05%), lubelskim (14,77%) i mazowieckim
Réwnoczesdnie wyraznie wzrasta liczba oséb z za- (11,47%), natomiast najmniejszy - w wojewodz-
granicy, ktére decyduja sie na studiowanie w Pol- twach warminsko-mazurskim (2,71%) oraz lubu-
sce. Wedtug danych GUS, w roku akademickim skim (2,96%). W roku akademickim 2022/2023
2022/23 na polskich uczelniach udziat cudzoziem- spadek udziatu zagranicznych studentéw odnoto-
céw wynidst 8,61%, co stanowito wzrost az o po- wano tylko w wojewddztwie tédzkim - o niecate
nad 17% w stosunku do roku ubiegtego. W ujeciu 2 p.p.
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Wykres 4. Udziat cudzoziemcoéw w ogolnej liczbie studentow w podziale na wojewddztwa wedtug stanu na 31 grudnia 2020, 2021i 2022 roku
ZRODEO: GUS

1 Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS - Szkolnic-
two wyzsze w roku akademickim 2022/2023 (wyniki wstepne).
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W grupie studiujgcych cudzoziemcédw w Polsce,
nie wliczajac oséb z miedzynarodowych wymian
studenckich w ramach programéw takich jak
Erasmus, przewazaja osoby z Ukrainy. W 2022 r.
byta to najliczniejsza nacja wsérdéd obcokrajow-
coéw (ponad 48,1 tys., czyli 47,11% wszystkich
studiujgcych oséb z zagranicy). Byt to wzrost
o ponad 30% w stosunku do 2021 roku, kiedy
to na polskich uczelniach ksztatcito sie 36 tys.

Ukraincow) i o 25% w stosunku do roku 2020
(38,4 tys.).

Kolejna najliczniejsza grupa byli studenci pocho-
dzacy z Biatorusi (12,0 tys., tj. 11,75% wszystkich
studentow w Polsce). Na podjecie studiow w Pol-
sce zdecydowali sie réwniez obywatele Zimbabwe
(3,6 tys., tj. 3,52%), Turcji (3,4 tys., tj. 3,36%) oraz
Indii (2,7 tys., tj. 2,69%).
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Wykres 5. Pafistwa pochodzenia studentow cudzoziemcow (stan na 31 grudnia 2022 roku)

ZRODEO: Opracowanie wiasne Osrodka Przetwarzania Informacji - Paristwowego Instytutu Badawczego na podstawie systemu POL-on (sprawozdanie S-10

dla GUS)
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Przedmiot najmu

W semestrze letnim roku akademickiego 2022/23
52% ankietowanych studentéw (stacjonarnych
i niestacjonarnych) wynajmowato nieruchomos¢
i ponosito z tego tytut optaty, natomiast pozo-
stata cze$¢ respondentdéw nie ponosita kosztéow
zwigzanych z najmem. Najwiekszg grupe najem-
cow stanowity osoby mieszkajgce w nieruchomo-
$ci prywatnej (37% wszystkich ankietowanych).
Z zakwaterowania w akademiku korzystato 11%

RYNEK NAJMU STUDENCKIEGO
W 2023 R.
— WYNIKI BADANIA ANKIETOWEGO

badanych, a zaledwie 3% pytanych studentéw
mieszkato u rodziny lub znajomych, ale ptacito
za najem. Wsrod wszystkich respondentéw naj-
wiekszg grupe reprezentowali studenci mieszka-
jacy u rodziny lub znajomych, ktérzy nie ponosili
w zwigzku z tym zadnych kosztow (38% badanych).
W mijajacym roku akademickim 11% badanych
studentéw posiadato wtasng nieruchomosé - tyle
samo, co mieszkato w domu studenckim.

ROZDZIAt RYNEK NAJMU STUDENCKIEGO W 2023 R. —WYNIKI BADANIA ANKIETOWEGO



B mieszkam u rodziny/znajomych i nie ptace za najem
B mieszkam w wynajmowanej nieruchomosci
mieszkam w akademiku uczelni publicznej
mam wtasna nieruchomos¢

M mieszkam u rodziny/znajomych, ale ptace za najem

Wykres 6. Status mieszkaniowy studentow w semestrze letnim 2023 roku

Dla poréwnania, ponizej zamieszczono dwa oddzielnie dla studentéw stacjonarnych i niesta-

wykresy obrazujagce statusy mieszkaniowe cjonarnych.

0,4%

0,5%<‘ r

0,4%

Bl mieszkam u rodziny/znajomych i nie ptace za najem
B mam wtasna nieruchomosc
mieszkam w wynajmowanej nieruchomosci
mieszkam u rodziny/znajomych, ale ptace za najem
mieszkam w akademiku uczelni publicznej
Bl mieszkam we wspélnocie colivingowej/cohousingowej
mieszkam w prywatnym akademiku
inny status zamieszkania

Wykres 7. Status mieszkaniowy studentow stacjonarnych Wykres 8. Status mieszkaniowy studentow niestacjonarnych
w semestrze letnim 2023 roku w semestrze letnim 2023 roku
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WSsréd studentéw stacjonarnych dominowat wy-
najem prywatnej nieruchomosci. Z kolei wsréd
studentéw niestacjonarnych zdecydowanie naj-
popularniejsze byto mieszkanie u rodziny lub zna-
jomych i nie ponoszenie kosztéw z tytutu najmu.

100%
80% 36,46%
60%
40,21%
40%
20%
6,33%
0% [ ) R100 |
stacjonarny

Ciekawym faktem jest, ze wsréd badanych stu-
dentéw niestacjonarnych taki sam odsetek stano-
wity osoby posiadajgce wtasng nieruchomos¢, co
osoby wynajmujgce mieszkanie, dom lub pokd;.

43,64%

25,05%

0,59%

25,24%

5,48%

niestacjonarny

I mieszkam u rodziny/znajomych i nie ptace za najem mam wtasng nieruchomos¢

B mieszkam w wynajmowanej nieruchomosci Il mieszkam u rodziny/znajomych, ale ptace za najem

mieszkam w akademiku uczelni publicznej

Wykres 9. Poréwnanie statusu mieszkaniowego studentow stacjonarnych i niestacjonarnych w semestrze letnim 2023 roku

Status mieszkaniowy studentéw byt réwniez moc-
no zalezny od trybu nauczania. Wedtug wynikéw
ankiety, studenci uczeszczajacy na wszystkie zaje-
cia na uczelnie, w wiekszos$ci wynajmowali nieru-
chomosci, bardzo czesto réwniez mieszkali u ro-
dziny lub znajomych i nie ptacili za najem, a 13%
z nich mieszkato w akademikach. Studenci majacy
czes$¢ zaje¢ na uczelni, a cze$¢ online, zazwyczaj

mieszkali u rodziny lub znajomych i nie ponosili
optat oraz rzadko mieszkali w akademikach (tylko
2% badanych). Taka sama liczba respondentow
o zdalnym trybie nauczania mieszkata u rodziny
lub znajomych bez pokrywania kosztéw najmu, co
posiadata wtasng nieruchomo$é. Studenci uczacy
sie zdalnie rzadziej wynajmowali nieruchomosc.

ROZDZIAL RYNEK NAJMU STUDENCKIEGO W 2023 R. — WYNIKI BADANIA ANKIETOWEGO
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Wykres 10. Porownanie statusu mieszkaniowego studentow w zaleznosci od trybu nauczania w semestrze letnim 2023 roku

W poréwnaniu do wynikéw ubiegtorocznej edycji
Raportu, zauwazalny jest wzrost liczby studentéow
mieszkajacych u rodziny lub znajomych i niepono-
szacych optaty za najem, zarébwno wsréd studen-
téw stacjonarnych, jak i niestacjonarnych. Odno-
towano spadek liczby studentéw wynajmujacych
nieruchomos$¢ - o 9 p.p. wéréd studentédw stacjo-
narnych oraz az o 17 p.p. wérdd studentéw nie-
stacjonarnych. Liczba studentéw stacjonarnych
mieszkajacych w akademikach wzrosta o 2 p.p.
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40% 39%
’ 36%
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u rodziny/znajomych
i nie ptace za najem

mieszkam
w wynajmowanej
nieruchomosci

2021 M 0n

mieszkam w akademiku
uczelni publicznej

Co ciekawe, wyraznie wzrosta liczba studentéw
posiadajgcych wtasng nieruchomo$é, zwtaszcza
wsrod studentéw niestacjonarnych - w tym przy-
padku mieliSmy do czynienia ze wzrostem rzedu
14 p.p. Tak duze zmiany moga jednak wynikaé
innej proby badawczej, ktérg stanowili studenci
w tegorocznej edycji badania. W tym roku duzy
udziat stanowili studenci uczelni niepublicznych,
ktdrzy zazwyczaj sg starsi i majg stabilniejsza sytu-
acje materialna, niz studenci uczelni publicznych.

14%

6%
] .

mam wtasng
nieruchomos¢

mieszkam
u rodziny/znajomych,
ale ptace za najem

M 2023

Wykres 11. Porownanie statusu mieszkaniowego studentéw stacjonarnych w semestrze letnim 2021, 2022 i 2023 roku
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Wykres 12. Poréwnanie statusu mieszkaniowego studentow niesta

Tegoroczne wyniki badania pokazaty, ze status
mieszkaniowy w duzej mierze zalezy od etapu
ksztatcenia. Potwierdza sie teza, ze im wyzszy
rok, tym udziat wynajmujacych studentéw spada,
a zwieksza sie udziat studentéw posiadajacych
witasng nieruchomos$é. Badanie wykazato, ze
w roku akademickim 2022/23 najem mieszkan
i pokoi w nieruchomosciach prywatnych stano-
wit najwiekszy udziat wsrod studentéw drugiego
roku i wynidst 39%. Udziat oséb mieszkajacych

100%

80% 3494% 38.71%
60%
40%
20%

18,09%
9,18%
0% e 2,35% I 3.23%
I rok Il rok

[l mieszkam u rodziny/znajomych i nie ptace za najem

B mieszkamw wynajmowanej nieruchomosci

mam wtasna nieruchomos¢

mieszkam w akademiku

44%

42%

25%

8%

I

mieszkam
u rodziny/znajomych,
ale ptace za najem

% 4% %
m

mam wiasng
nieruchomosc¢

uczelni publicznej

2022 M 2023
cjonarnych w semestrze letnim 2021, 2022 i 2023 roku

u rodziny lub znajomych i nie ptacacych za na-
jem byt na wysokim poziomie na wszystkich
analizowanych etapach ksztatcenia. Wtasng nie-
ruchomos$¢ posiadato 15% studentéw trzeciego
roku, a zaledwie 6% studentéw pierwszego roku.
Mieszkanie w domu studenckim uczelni publicz-
nej byto najbardziej popularne wéréd studentéw
pierwszego roku, z udziatem 18%, a dla porow-
nania - wséréd studentéw na czwartym roku juz
tylko 5%.

7,79% 8,02%
5,43% o 2,22%
11l rok IV rok V rok

mieszkam w akademiku uczelni publicznej

B mieszkam u rodziny/znajomych, ale ptace za najem

Wykres 13. Poréwnanie statusu mieszkaniowego studentéw w zaleznosci od roku studiow w semestrze letnim 2023 roku
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W semestrze letnim 2023 roku najbardziej popu-
larnym przedmiotem najmu wséréd studentow sta-
cjonarnych byt pokdj w lokalu mieszkalnym (42%
odpowiedzi), a na kolejnych miejscach na rownej
pozycji znalazt sie pokdj w akademiku uczelnianym
oraz mieszkanie lub dom wspétdzielone z druga
0sobga. Sposréd 1 006 ankietowanych wynajmu-
jacych studentéw stacjonarnych 24% korzystato
z zakwaterowania w akademikach uczelnianych.
Jest to wyzszy wynik niz w latach ubiegtych.
Z kolei spadtfa liczba studentéw stacjonarnych
najmujacych pokoje (obecnie 42%) i mieszkania
wspotdzielone (24%). Natomiast wsrdd studen-
téw zaocznych najwieksza popularnoscia cieszyty

B poks;j w lokalu mieszkalnym/domu

sie mieszkania wspotdzielone z drugg osoba (44%)
oraz pokoje w prywatnych nieruchomosciach
(33%). Sposrod badanych wynajmujacych studen-
téw zaocznych bardzo znikoma cze$¢ mieszkata
w akademiku uczelnianym - zaledwie 2%, jednak
byto to wiecej niz w poréwnaniu z 2021 rokiem,
kiedy wartos¢ ta wyniosta 1%. Zauwazalny jest
rowniez spadek popularnosci wspétdzielone-
go mieszkania na rzecz mieszkania w pojedynke
wsrdéd studentéw zaocznych - w minionym roku
akademickim nieruchomos$¢ na wytacznosé sta-
nowito 20% przedmiotu najmu wsréd studentéw
zaocznych, a dla poréwnania w 2021 roku byto to
7%.

1%

44%

M pokoj w akademiku uczelnianym

mieszkanie/dom wspétdzielone z druga osoba

mieszkanie/ dom na wytaczno$¢ (mieszkanie w pojedynke i ponoszenie optat samodzielnie)

I pokoj w akademiku prywatnym

Wykres 14. Przedmiot najmu wsréd studentéw stacjonarnych
w semestrze letnim 2023 roku

Umowa najmu

Tak samo jak w latach poprzednich, umowy
najmu studenci najczesciej zawierali w okre-
sie sierpien-pazdziernik. Najpopularniejszym
miesigcem podpisywania umoéw byt wrzesien
(1/3 odpowiedzi), czyli tuz przed rozpoczeciem
roku akademickiego. Bardzo duzo studentéw
podpisywato umowy juz w trakcie nowego roku
akademickiego, czyli w pazdzierniku (1/4 odpo-
wiedzi). Wida¢ spora rozbiezno$¢ miedzy okre-
sem podpisywania umoéw przez studentéw sta-
cjonarnych i niestacjonarnych. Studenci uczacy

Wykres 15. Przedmiot najmu wsrod studentow niestacjonarnych
w semestrze letnim 2023 rok

sie w trybie dziennym najchetniej podpisywali
umowy we wrzeéniu i pazdzierniku, a najmniej
chetnie - w potowie semestréow. Daty podpisy-
wania umow przez studentédw zaocznych byty
nieco bardziej rwnomiernie roztozone na po-
szczegblne miesigce, jednak mozna zauwazycé
szczegblne zainteresowanie przed rozpocze-
ciem roku akademickiego oraz na poczatku roku
kalendarzowego. W pozostatych miesigcach
studenci zaoczni zawierali umowy najmu cze-
$ciej, niz studenci dzienni.
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Wykres 16. Udziat studentow, ktorzy zawarli umowe najmu w poszczegélnych miesiacach
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Wykres 17. Udziat studentow, ktorzy zawarli umowe najmu w poszczegolnych miesigcach w zaleznosci od trybu studiow

Spora rozbiezno$¢ wystepuje réwniez miedzy stu-
dentami w zaleznosci od trybu nauczania. Studen-
ci majacy zajecia wytacznie w formie stacjonarnej
najczesciej podpisywali umowy tuz przed i tuz
po rozpoczeciu roku akademickiego, a studenci
o zdalnym trybie nauczania podpisywali umowy
gtéwnie w dwodch pierwszych miesigcach roku
kalendarzowego (50% odpowiedzi) oraz w mie-
sigcach wakacyjnych. Rozktad dat podpisywania
umow przez studentédw majacych zajecia hybry-
dowe jest zblizony do rozktadu dla studentéw nie-
stacjonarnych.

Niezmiennie od kilku lat najczesciej spotykang
forma zawierania umowy pozostaje zwykta umo-
wa pisemna. Ponad 3/4 respondentéw podpisato
taka umowe najmu lub - w przypadku studentow
mieszkajacych w akademikach - ztozyto wnio-
sek o przyznanie miejsca w domu studenckim,
na podstawie ktorego otrzymato decyzje o przy-
znaniu miejsca w akademiku. Nie przybiera na
popularnos$ci umowa najmu okazjonalnego, ktéra
zobowigzuje najemce do podpisania o$wiadczenia
notarialnego o dobrowolnym poddaniu sie egze-
kucji i opuszczeniu lokalu w przypadku zadania
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egzekucyjnego. W tej grupie najemcéw znalazto
sie 10% studentéw - to o 2 p.p. mniej niz w ubie-
gtorocznym badaniu.

Podobna czestotliwos¢ odpowiedzi dotyczyta ust-
nej umowy najmu, ktéra nie ma sformalizowane-
go charakteru. Prawie potowa studentéw z ustng
umowa najmu to osoby wynajmujace od rodziny
lub znajomych. Pozostata czesé tej grupy zgodzita

2%

sie na taka forme umowy z nieznang im wczesniej
osoba.

Umowa najmu instytucjonalnego nadal jest naj-
mniej popularng forma uzgadniania warunkéw
najmu wsrdod studentéw. Tak jak w poprzednim
roku, jej popularno$¢ ksztattuje sie na pozio-
mie zaledwie 2%, pomimo rozwoju sektora PRS
w Polsce.

I pisemna zwykta umowa najmu
M ustna umowa najmu
pisemna umowa najmu okazjonalnego

pisemna umowa najmu instytucjonalnego

Wykres 18. Formy uzgodnien najmu nieruchomosci zawierane przez studentow

Na warunki finansowe proponowane przez
witascicieli nieruchomosci zgodzito sie ponad
4/5 studentéw. Tylko 9% studentom udato sie

u zgodzitam/ em sie najmowac nieruchomos¢
za oferowang stawke

udato mi sie wynegocjowac z wtascicielem cene
i ptace mniej niz oferowana stawka

ptace wiecej niz oferowana stawka

Wykres 19. Ceny najmu w umowie najmu a oferowana stawka

wynegocjowac z wtascicielem nizszg cene najmu.
Pozostali ankietowani zadeklarowali, ze ptacili
wiecej, niz byto podane w ogtoszeniu.
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Podobnie jak w poprzedniej edycji Raportu, za-
pytano ankietowanych o ich stosunek do najmu
okazjonalnego. Jest to szczegdlny rodzaj umowy
najmu lokalu mieszkalnego, regulowany przez
Ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zapewnia ona
szczegolne zabezpieczenie dla wynajmujacego.
Ta umowa moze by¢ zawarta jedynie na czas
okreslony, a przed jej zawarciem najemca podpi-
suje u notariusza oswiadczenie o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji komorniczej. Najemca

[l nie wiem, co oznacza to pojecie

nie miatabym/ miatbym problemu z zawarciem umowy
najmu okazjonalnego

nie chce podpisywa¢ umowy najmu okazjonalnego

zobowigzany jest wskazac¢ notariuszowi zastep-
czy lokal, do ktérego bedzie mogt sie przepro-
wadzi¢ w przypadku zgdania opuszczenia lokalu
oraz musi dostarczy¢ oswiadczenie wtascicie-
la tego lokalu zastepczego o wyrazeniu zgody
na zamieszkanie najemcy w jego lokalu. Analiza
wykazuje, ze $wiadomos¢ studentéw o istnieniu
takiej formy umowy w ostatnim roku nie wzro-
sta. Potowa respondentéw nie wiedziata, czym
jest umowa najmu okazjonalnego. Z kolei prawie
1/4 ankietowanych byta niechetna w stosunku
do tego rodzaju umowy.

Wykres 20. Stosunek studentow do najmu okazjonalnego w semestrze letnim 2023 roku

Duzo popularniejszym niz umowa najmu oka-
zjonalnego zabezpieczeniem dla wynajmujacych
wystepujacym na rynku najmu studenckiego
jest pobieranie kaucji od najemcy. Zazwyczaj
jest ona zwracana po zakonczeniu umowy, jed-
nak moze by¢ wykorzystana jako forma rosz-
czenia. Wtasciciel ma mozliwos$¢ zatrzymania

Wykres 21. Kaucja w umowach najmu zawieranych przez studentéw

srodkéw, gdy nie otrzyma ustalonej optaty od
najemcy lub gdy lokator wyrzadzi w nierucho-
mosci szkody i ich nie usunie. Wysokos$¢ kaucji
wedtug niemal potowy ankietowanych wynosi-
ta réownowarto$¢ miesiecznego czynszu najmu,
jednakze od ok. 23% pytanych wtasciciel nie
wymagat kaucji.

I kaucja byta w wysokosci miesiecznego czynszu najmu
M nie musiatam/em wptaca¢ kaugji
kaucja byta nizsza niz miesieczny czynsz najmu

kaucja byta wyzsza niz miesieczny czynsz najmu
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Warunki i ceny najmu studenckiego

Zapytano studentéw wynajmujacych nierucho-
mos$¢ (bez uwzglednienia tych mieszkajacych
w akademikach) o warunki wspoétdzielenia miesz-
kania lub domu. Zgodnie z odpowiedziami, w roku
akademickim 2022/2023 roku w pojedynke

27%

23%

mieszkato 13% studentéw. Z jednym lokatorem
nieruchomos¢ wspétdzielito 38% ankietowanych,
a potowa zadeklarowata, ze mieszka z dwoma lub
wiecej lokatorami.

Il mieszkam sama/sam w lokalu/ domu
Bl dziele mieszkanie/dom z jednym lokatorem
dziele mieszkanie/dom z dwoma lokatorami

dziele mieszkanie/dom z trzema lub wiecej lokatorami

Wykres 22. Wspétdzielenie nieruchomosci przez studentow w semestrze letnim 2023 roku

Studenci stacjonarni rzadziej niz niestacjonarni
mieli do dyspozycji na wytacznosc catg nierucho-
mos¢ - odpowiednio 11% i 20%. Z kolei studenci
niestacjonarni czesciej mieszkali sami, niz z trze-
ma lub wiecej lokatorami, jednakze najczesciej
(prawie potowa deklaracji) dzielili nieruchomosé
z jednym wspodtlokatorem.

Te sama grupe studentéw wynajmujacych
(tj. bez mieszkancéw doméw studenckich) za-
pytano o liczbe pokoi w wynajmowanych nieru-
chomosciach. Najwieksza popularnosciag wsréd
studentéw cieszyty sie nieruchomosci o 3 lub

Wykres 23. taczna liczba pokoi znajdujacych sie w mieszkaniach
lub domach najmowanych przez studentow w pojedynke
w semestrze letnim 2023 roku

wiecej pokojach - nieco ponad potowa respon-
dentéw mieszkata w tego typu nieruchomo-
sciach. Najmniej popularne byty kawalerki - wy-
najmowat je co dziesigty student. Co ciekawe,
w przypadku oséb mieszkajacych w pojedyn-
ke, najczestszym przedmiotem najmu nie byty
mieszkania jednopokojowe, lecz mieszkania
dwupokojowe (jednak wyniki tych dwéch byty
bardzo zblizone). Nieruchomosci wspdétdzielone
w 57% badanych przypadkach miaty 3 lub wie-
cej pokoi. Bardzo rzadko wspoétdzielono kawa-
lerki (zaledwie 5% pytanych), nawet w przypad-
ku dzielenia z jedng osoba.

57%

3 i wiecej

Wykres 24. taczna liczba pokoi znajdujacych sie w najmowanej
nieruchomosci przez studentow z innymi lokatorami w semestrze
letnim 2023 roku
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Samodzielnie w pokoju mieszkato niecate 2/3 ca-
tej grupy badanych wynajmujgcych studentéw.
Sposréd mieszkancéw domow studenckich oraz
0s6b wspotdzielacych mieszkanie lub dom z co

B pokéj samodzielny

[ J

2 lub wiecej

Wykres 25. Liczba wspdtlokatorow w pokojach wynajmowanych
przez studentow w semestrze letnim 2023 roku

Prawie 60% ankietowanych mieszkajacych w aka-
demikach dzielito pokdj z jedng osobg, 31% miesz-
kato w pojedynke, a 11% dzielito pokdj zdwiema lub
wiecej osobami. W grupie lokatoréow akademikow
uczelni publicznych najpopularniejsze byty pokoje
dzielone z jedng osobg (62% pytanych zaznaczyto

90%
80%

3%
70%

60% 39%
50%
40%
30%

20% 16%

10%

3%

0%
pokéj w akademiku
uczelnianym

B pokoj samodzielny | N

pokoj w akademiku
prywatnym

najmniej dwiema osobami, 71% miato pokdj na
swoj wytaczny uzytek, a 27% dzielito pokdj z jed-
na osoba. Tylko 2% wynajmowato pokéj z dwiema
lub wiecej osobami.

te opcje), natomiast w akademikach prywatnych
dominowaty pokoje jednoosobowe (64% respon-
dentéw). Najemcy pokojéow w mieszkaniach i do-
mach prywatnych zdecydowanie najczesciej wska-
zywali, ze mieszkaja sami w pokoju, a jedynie 3%
z nich dzielito pokdj z dwiema lub wiecej osobami.

81%

29%

26%

12%

1%

pokéj w lokalu
mieszkalnym/domu

2 lub wiecej

Wykres 26. Liczba wspétlokatorow w pokojach wynajmowanych przez studentéw w podziale na przedmiot najmu w semestrze letnim

2023 roku
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Zbadano powierzchnie pokoju w zaleznosci od
tego, czy student mieszka w pokoju sam, czy
dzieli go z jedna osoba oraz z co najmniej dwiema
osobami. Zgodnie z deklaracjami respondentdéw,
mozna zauwazy¢ podobienstwo w powierzch-
niach pokoi indywidualnych oraz dzielonych
z jedng osoba. Prawie potowa ankietowanych
majacych pokdj samodzielny miato do uzyt-
ku 10 m? i tak samo prawie potowa studentow

100%

80%

60%

40%

20%

10%

0%
pokéj indywidualny

B doiom

pokdj dzielony
z jedna osobg

M 0-20m

dzielgcych pokdj z jedng osobg zamieszkiwata
tak maty pokdj. Pokdj o wielkosci powyzej 20 m?
zamieszkiwato nawet wiecej oséb mieszkajgcych
w pojedynke (o 3 p.p.), niz dzielacych pokdj z jed-
na osoba. Studenci dzielagcy pokéj z dwiema lub
wiecej osobami najczesciej (60% odpowiedzi)
mieli do dyspozycji powierzchnie w przedziale
10-20 m?, jednak okoto 1/3 z nich mieszkata
w pokojach jedynie do 10 m2.

% 1%

pokoj dzielony
z dwiema lub wiecej osobami

powyzej 20 m?

Wykres 27. Powierzchnia pokoju w zaleznosci od liczby osob zamieszkujacych pokoj w semestrze letnim 2023 roku

Badanie przedziatéow kwotowych czynszéw naj-
mu zostato wykonane z uwzglednieniem trybu
studiow, z uwagi na wystepujace réznice w tej
kwestii miedzy tymi dwiema grupami studentow.
Analizujac  sytuacje studentéw stacjonarnych
mozna zauwazyc, ze ich optaty za zakwaterowa-
nie najczesciej miescity sie w przedziale od 751 do
1 000 zt (28% odpowiedzi) oraz od 501 do 750 zt
(1/4 odpowiedzi). Natomiast niemal 1/3 studen-
tow niestacjonarnych ptacito kwote powyzej
1 500 zt. Druga odpowiedzig czesto wskazywang
przez studentéw zaocznych to koszt w przedziale
od 751 do 1 000 zt - tak wskazato 24% pytanych.

Ogétem studenci dzienni czesciej wskazywali
nizsze przedziaty kwotowe, a studenci zaoczni -
wyzsze. Zapewne wynika to z tego, ze znaczna
czes$¢ studentdw zaocznych pracuje i wiecej moze
wydac¢ na najem. Nie bez znaczenia jest rowniez
fakt, ze akademiki jako tansza forma najmu sa
przeznaczone gtéwnie dla studentéw dziennych.
Ogétem rzedem kwotowym, na jaki najczesciej
decydowali sie studenci, byt przedziat od 751 do
1 000 zt i takg kwote uiszczato 27% wszystkich
studentow, a drugi w kolejnosci najczesciej wyste-
pujacy przedziat wynosit od 501 do 750 zt - 23%
studentéw ponosito taki koszt.
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25% 24%
20% 18%
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B stacjonarny

32%

17%

1B%  13%
8%
I I }
1001-1250 zt 1251-1500 zt ponad 1500 zt

[ | niestacjonarny

Wykres 28. Deklarowane miesieczne koszty najmu ponoszone przez studentow stacjonarnych i niestacjonarnych w semestrze letnim

2023 roku przy uwzglednieniu przedziatow kwotowych

Analiza wartosci srodkowej cen zostata dokonana
z uwzglednieniem przedmiotu najmu oraz rodzaju
pokoju (jednoosobowy i wspoétdzielony). W przy-
padku mieszkania w pokoju w pojedynke, media-
ny cen wynosity od 610 do 1 850 zt. Najdrozsza
opcja byto mieszkanie w catym mieszkaniu same-
mu, a najtansza - pokdj w akademiku uczelnianym.
Ceny jednoosobowych pokoi w akademiku prywat-
nym byty znacznie wyzsze niz jednoosobowych po-
koi od prywatnego wtasciciela mieszkania lub domu
- mediany tych dwéch opcji wyniosty odpowiednio
1200 zt i 850 zt. W przypadku pokoi wspétdzielo-
nych, mediany cen wynosity od 450 do 1050 zt.

2000
1850 zt

1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200
0

mieszkanie/dom
na wytacznos$c
(mieszkam w pojedynke
i sama/ sam ponosze
wszystkie optaty)

1200 zt

pokoj w akademiku
prywatnym

Najtansza opcja byt oczywiscie pokdj w akademiku
uczelnianym, a najdrozsza - mieszkanie wspétdzie-
lone z jedng osobg, najczesciej wybierane przez
pare lub rodzine. Wyzszos$¢ cen akademikdéw pry-
watnych nad pokojami na wynajem widac réwniez
w przypadku pokoi wspétdzielonych - mediana
za te pierwsza opcje byta o 75 zt wyzsza. W ana-
lizie wziety udziat réwniez osoby, ktére mieszkajg
u rodziny lub znajomych i ptacg za najem. W takim
przypadku stawki sg zazwyczaj nizsze od rynko-
wych. Mediana ceny, jaka ptacit student rodzinie
lub znajomym wyniosta ogdlnie 750 zt, z czego za
mieszkanie na wytacznosc¢ jedynie 820 zt.

850 zt

I 6102{

pokdj w lokalu mieszkalnym/
domu (wynajmuije pokdj
w mieszkaniu/domu,
w ktdrym mieszkaja tez
inne osoby)

pokoj w akademiku
uczelnianym

Wykres 29. Mediana deklarowanych miesiecznych kosztow najmu pokoi indywidualnych w semestrze letnim 2023 roku
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1200
1050 zt

1000

800 775zt
600
400
200
0

mieszkanie/dom
wspdtdzielone z druga
osobg (koszt podany
za jedna osobe)

prywatnym

pokoj w akademiku

700 zt

I ]

pokdj w lokalu mieszkalnym/
domu (wynajmuije pokdj
w mieszkaniu/domu,
w ktdrym mieszkaja tez
inne osoby)

pokoj w akademiku
uczelnianym

Wykres 30. Mediana deklarowanych miesiecznych kosztow najmu pokoi wspétdzielonych w semestrze letnim 2023 roku

W analizach rynku interesujacg kwestig sg réz-
nice cen w zaleznosci od lokalizacji. W badaniu
wziety udziat osoby wynajmujace nieruchomos¢
w 86 polskich miastach. Zbadano ceny najmu
mieszkan/ domoéw i pokoi, jakie ponoszg studenci
stacjonarni w 19 najwiekszych osrodkach. Mia-
stem, ktére wypadto najdrozej w tym zestawieniu,
jest Warszawa, na kolejnych miejscach uplaso-
waty sie odpowiednio Wroctaw, Tréjmiasto, £6dz

Warszawa
Wroctaw
Trojmiasto
todz
Krakow
Koszalin
Katowice
Olsztyn
Torun
Poznan
Czestochowa
Kielce
Lublin
Rzeszow
Biatystok
Bydgoszcz
Gliwice
Opole

Zielona Gora

Q
ES

10% 20% 30% 40%  50%

i Krakéw. Zaobserwowano réwniez dos$¢ wysokie
ceny najmu w Koszalinie - mieécie powiatowym
o liczbie ludnosci ok. 100 tysiecy. Ponad potowa
ankietowanych mieszkajacych w tym miescie pta-
cito za najem (gtéwnie mieszkania wspotdzielone-
go z druga osobg) ponad 1 000 zt, tyle samo co
w Katowicach. W podanym zestawieniu najtan-
szymi miastami okazaty sie Biatystok, Bydgoszcz,
Gliwice, Opole i Zielona Goéra.

Il do1000zt

B ponad 1000 zt

60% 70% 80% 90%  100%

Catkowity koszt najmu mieszkania/domu/pokoju

Wykres 31. Deklarowane miesieczne koszty najmu w wybranych miastach w podziale na kwote do 1000 zt i ponad 1000 zt w semestrze

letnim 2023 roku
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Biatystok

Bydgoszz
Czestochowa ] I

Gliwice
Katowice |

Kielce |
Koszalin | ]
krakow | B 0 0 |

Lublin ] -

tod: [N 0
Olsztyn ] .

Opole do 500 zt
o

oznan I 501-750 2
Reeszow [ [

Toun | . 751-10004
Trojmiasto — —— | 1001-1250 2
Warszawa B

1251-1500 zt

Wrocaw [N ] -

Zielona Gora Il ponad 15002t

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
Catkowity koszt najmu mieszkania/domu/pokoju

Wykres 32. Deklarowane miesieczne koszty najmu nieruchomosci prywatnych w wybranych miastach w semestrze letnim 2023 roku przy
uwzglednieniu przedziatow kwotowych

Analiza mediany cen najmu nieruchomosci pry- Z najwyzszg mediang byto Tréjmiasto (1 300 zi).
watnych w wybranych miastach wykazata, ze Najnizszg mediane odnotowano w Czestochowie
najwyzsza mediana w wysokosci 1 500 zt wy- (800 zt) oraz Rzeszowie i Lublinie (850 zt).

stepowata w Warszawie, a drugg lokalizacja

® Koszalin Trojmiasto

1150 zt 1300 7t Olsztyn
°

® Poznah Warszawa
12257t (31500 7t
todz

( W1100 zt

Lublin

(2850 zt

® Wroctaw

1275zt

Czestochowa
[ W800 7t

Katowice Rzeszow
[ W1050 7 850 zt

® Krakow °

1125 zt

Rysunek 3. Mediany deklarowanych miesiecznych kosztow najmu nieruchomosci prywatnych w wybranych miastach w semestrze letnim
2023 roku
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odpowiednio 50% i 64% ankietowanych ponosito
koszty do 400 zt. Najwiecej za akademik publiczny
respondenci ptacili w Szczecinie - ponad 30% ba-
danych ponosito koszty ponad 700 zt.

Analiza uwzgledniata rowniez ceny akademikow
publicznych w 15 miastach. Miastami, w ktérych
respondenci ptacili najmniej za akademik, okaza-
ty sie Czestochowa i Torun. W tych lokalizacjach

Biatystok
Bydgoszcz
Czestochowa
Gdansk

Kielce

Koszalin
Lublin

todz
Olsztyn
Rzeszow
Sopot
Szczecin
Torun
Warszawa

Wroctaw

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80% 90%  100%

do 400 zt
Il 201-500zt
501-600 zt
601-700 zt
Il 701-1000 2

[l ponad 1000 zt

Wykres 33. Deklarowane miesieczne koszty najmu akademikow publicznych w wybranych miastach w semestrze letnim 2023 roku

Katowice |
Kraks |
rakow B do5004
Lublin I

tod: | 501600
Otsztyn | 601-700 2
Sopot |

. Il 701-1000zt
Toru |
Wrodtaw | Il ponad 10002

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Wykres 34. Deklarowane miesieczne koszty najmu akademikéw prywatnych w wybranych miastach w semestrze letnim 2023 roku
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Niemal 69% ankietowanych studentéw wskazato,
ze w ciggu ostatniego roku nie zmienito miejsca
swojego zamieszkania. Zdecydowana mniejszo$¢
(28% o0sob) wybrata przeprowadzke. Powody
zmiany miejsca zamieszkania byty rézne. Prawie
co trzeci student odpowiedziat, ze przeprowadzka
byta motywowana checig zmiany lokalizacji naj-
mowanego lokum. Z kolei 22% respondentéw za-
znaczyto, ze chciato zamieszkaé z innymi wspétlo-
katorami. 15% studentéw przeprowadzito sie, aby
poprawi¢ standard najmowanego mieszkania lub
pokoju, a 11% chciato obnizy¢ koszty najmu. Nie-
wiele mniej, bo 10% oséb wskazato, ze chciato za-
mieszka¢ samodzielnie. Wsréd innych powodéw
zmiany miejsca zamieszkania studenci najczesciej
wskazywali decyzje osdb trzecich (np. wtasciciela
mieszkania lub zarzadcy akademika) oraz zmiany
W zyciu prywatnym.

chec zmiany lokalizacji miejsca zamieszkania
chec zamieszkania z innymi osobami

chec poprawy standardu miejsca zamieszkania
wzrost kosztow wczesniejszego najmu

chec zamieszkania w pojedynke

inny powod

B studendi, ktorzy zmienili miejsce zamieszkania
M studendi, ktorzy nie zmienili miejsca zamieszkania

Wykres 35. Udziat studentow, ktorzy zmienili miejsce
zamieszkania w roku akademickim 2022/2023

I 2
I, 22
I 15

I 1%

I 0%

I o

0% 5% 10% 15%  20% 25% 30%  35%

Wykres 36. Powod zmiany miejsca zamieszkania studentow w roku akademickim 2022/2023

Studenci wynajmujacy nieruchomosci zostali zapy-
tani o to, czy w ciggu ostatniego roku wzrést ich mie-
sieczny koszt najmu mieszkania lub pokoju. W ana-
lizie wynikéw oddzielnie uwzgledniono odpowiedzi
0s6b, ktére nie zmienity miejsca zamieszkania oraz
tych, ktére przeprowadzity sie w ciggu ostatniego

43% 46%
57% 54%
B cenawzrosta
M cenanie wzrosta

Wykres 37. Wzrost miesiecznych kosztow najmu mieszkania/
pokoju wsrod studentow, ktorzy nie zmienili miejsca
zamieszkania w roku akademickim 2022/2023

roku. Wéréd pytanych, ktérzy nie zmienili swojego
lokum, ponad 50% wskazato, ze koszty ich najmu
wzrosty. Zupetnie inaczej wygladata sytuacja stu-
dentéw, ktérzy zdecydowali sie na przeprowadzke
- w tym przypadku ponad 50% nie doswiadczyto
wzrostu cen najmu po zmianie miejsca zamieszkania.

Wykres 38. Wzrost miesiecznych kosztow najmu mieszkania/
pokoju wsrod studentow, ktorzy zmienili miejsce zamieszkania
w roku akademickim 2022/2023
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Dodatkowo ankietowani zostali poproszeni
o wskazanie przedziatu, o ile wzrosty ich indywidu-
alne miesieczne koszty najmu. Ponad 35% studen-
téw odpowiedziato, ze w ciggu ostatniego roku ich

40%

37%
35%
30%

25%

20%
16%

15%
10%
5%
0%

do 5% 5-10%

koszty najmu wzrosty od 5 do 10%. W przypadku
27% respondentdw wzrost wyniést od 10% do
15%. Z kolei 16% badanych zaznaczyto, ze koszty
najmu wzrosty powyzej 15%.

27%

21%

10-15% powyzej 15%

Wykres 39. Wzrost indywidualnego miesiecznego kosztu najmu w roku akademickim 2022/2023

Zrodta finansowania najmowanych
nieruchomosci

WSsréd ankietowanych zbadano Zrédta finanso-
wania najmowanych przez nich nieruchomosci.
W analizie wynikéw uwzgledniono dodatkowo
tryb studiow, poniewaz zaobserwowano znaczace
réznice pomiedzy studentami stacjonarnymi i nie-
stacjonarnymi. Ponad 50% oséb studiujacych sta-
cjonarnie finansowato swoéj najem gtéwnie dzieki
pomocy materialnej od rodzicéw. Co czwarty stu-
dent wskazat, ze optaca swoje lokum dzieki do-
chodom uzyskiwanym z tytutu pracy. Znaczacym
zréodtem finansowania byty réwniez stypendia,
ktére zostaty wskazane przez 17% badanych.

Z kolei zdecydowana wiekszo$¢ (74%) oséb stu-
diujacych niestacjonarnie finansowato najmo-
wang nieruchomos$é gtéwnie poprzez dochody
uzyskiwane z tytutu pracy. 14% ankietowanych
wskazato pomoc finansowa od rodzicéw, a tyl-
ko 4% uwzglednito stypendia. Moze to wynikac
z faktu, ze to wtasdnie studenci studidéw niestacjo-
narnych przewaznie pracuja, a uzyskiwane przez
nich dochody sa czesto wyzsze ze wzgledu m.in.
na ilo$¢ czasu, jaka moga poswieci¢ na prace, co
pozwala na samodzielne finansowanie najmu.
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M pomoc materialna od rodzicow

M dochody z tytutu pracy

stypendi

um (socjalne/naukowe/inne)

kredyt studencki

inne

Wykres 40. Zrodta finansowania najmowanych nieruchomosci
przez studentow studiow stacjonarnych w semestrze letnim
2023 roku

Standard najmowanych nieruchomosci

Ankietowani zostali poproszeni o ocenienie stan-
dardu wynajmowanych przez nich nieruchomosci
w trzystopniowej skali - standard niski, przeciet-
ny i wysoki. Ze wzgledu na subiektywny charakter

Wykres 42. Ocena standardu najmowanych nieruchomosci
prywatnych przez student6w stacjonarnych w semestrze letnim
2023 roku

Wykres 41. Zrodta finansowania najmowanych nieruchomosci
przez studentow studiow niestacjonarnych w semestrze letnim
2023 roku

pojecia ,standard nieruchomosci”, studenci mieli
mozliwo$¢ wyboru sposréd zdje¢ pogladowych
tego, na ktérym przedstawione lokum najbardziej
przypomina to przez nich wynajmowane.

W niski
[ | przecietny
wysoki
Wykres 43. Ocena standardu najmowanych nieruchomosci

prywatnych przez studentow niestacjonarnych w semestrze
letnim 2023 roku
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Podobnie jak w poprzednich edycjach Raportu,
studenci zdecydowanie gorzej ocenili standard
uczelnianych doméw studenckich niz najmowa-
nych nieruchomosci prywatnych. Niemal 68% an-
kietowanych okreslita ich standard jako niski. Co
trzecia osoba ocenita, ze wynajmowany pokdj
w akademiku ma przecietny standard.

Zadaniem ankietowanych studentéw byto réw-
niez wskazanie pozytywnych i negatywnych
aspektéw mieszkania w najmowanym przez nich
pokoju/ mieszkaniu/ domu lub pokoju w akade-
miku. Jako zalety wynajmowanych nieruchomosci
respondenci najczesciej wskazywali niskg cene
oraz blisko$¢ uczelni. Zwracali rowniez uwage na
dobry standard wnetrza i wyposazenia oraz moz-
liwo$¢ mieszkania samodzielnie, bez wspétlokato-
réw w pokoju.

Podobnie jak w ubiegtym roku, jako negatywny
aspekt wynajmowanych pokoi badz mieszkan stu-
denci najczesciej wskazywali ich matg powierzch-
nie. Przeszkadzata im tez konieczno$¢ wspétdzie-
lenia z innymi wspétlokatorami tazienki i kuchni,
niski standard wnetrza oraz wysoka cena najmo-
wanego lokum.

Niska cena

Bliskos¢ uczelni

Dobry standard wnetrza i wyposazenia

Mozliwosc mieszkania samodzielnie

Duza powierzchnia pokoju/mieszkania/domu
Dobra dostepnosc komunikacyjna

Mozliwo$¢ nawiazywania relacji z innymi lokatorami
Bliskos¢ ustug np. sklepow, kawiarni, restauracji
tazienka na wytacznos¢

Bliskos¢ terenow zieleni np. parkéw, skweréw, lasow
Blisko$¢ miejsca pracy

Kuchnia na wytacznosc

Ochrona, monitoring

Dostep do pralni

Dostep do sitowni

Dostep do stotowki

Inne

Dostep do basenu

W niski
[ | przecietny

Wykres 44. Ocena standardu najmowanych akademikow
uczelnianych przez studentéw stacjonarnych w semestrze letnim
2023 roku
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Wykres 45. Pozytywne aspekty mieszkania w najmowanym przez studentow pokoju/mieszkaniu/domu lub pokoju w akademiku

w semestrze letnim 2023 roku
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Mata powierzchnia pokoju/mieszkania/domu

Konieczno$¢ wspdtdzielenia tazienki z innymi lokatorami

Niski standard wnetrza i wyposazenia

Konieczno$¢ wspétdzielenia kuchni z innymi lokatorami
Wysoka cena

Brak dostepu do czesci wspolnych np. basenu, sitowni, pralni
Wspétdzielenie mieszkania/domu/akademika z innymi lokatorami
Duza odlegtos¢ od uczelni

Stabo rozwiniete ustugi np. mato sklepow, kawiarni, restauracji
Brak ochrony, monitoringu

Wspotdzielenie pokoju z innymi lokatorami

Mato terendw zieleni np. parkow, skwerdw, lasow

Zta dostepnos¢ komunikacyjna

Duza odlegtos¢ od miejsca pracy

Dostep do basenu

Inne

I ::/
I 293
I 56
I 3
I 27
I 137
I (5
I 51

I 22

I 13

I 2

I s

I

Il °

I 5

| Rt

0 100 200 300 400 500

Liczba odpowiedzi

Wykres 46. Negatywne aspekty mieszkania w najmowanym przez studentow pokoju/mieszkaniu/domu lub pokoju w akademiku

w semestrze letnim 2023 roku

Wybar najmowanych nieruchomosci

Ankietowani mieli za zadanie oceni¢, w jakim stop-
niu (w skali od 1 do 5) podane czynniki zdecydowaty
o0 wyborze najmowanej przez nich nieruchomosci.
Podobnie jak w ubiegtym roku, najczesciej zaznacza-
na byta odpowiedZ dotyczaca ceny najmu. W tym
roku $rednia odpowiedzi dla tego czynnika wyniosta
4,20 i byta to najwyzsza wartos$c. Na drugim miejscu
znalazta sie dostepnos$¢ komunikacyjna ze $rednig
3,86 (w ubiegtorocznej edycji Raportu to wtasnie

ten czynnik uzyskat najwyzszg srednig - 4,17). Waz-
ne byty takze odlegto$¢ od uczelni i centrum oraz
standard lokalu. Jednym z najrzadziej wskazywanych
przez respondentéw czynnikéw byta odlegtos¢ od
miejsca zamieszkania znajomych.

Studenci mieli réwniez mozliwo$¢ wpisania wta-
snych odpowiedzi. Wsréd nich pojawiaty sie m.in.
mozliwo$¢ mieszkania ze zwierzeciem, parking,
cicha okolica czy tez presja czasu przy podejmo-
waniu decyzji o najmie.

5
liczba lokatorow cena najmu
wspdtdzielacych [ ]
mieszkanie/dom odlegtosé od uczelni ° »

375 ° dostepnos¢
powierzchnia .. poziom bezpieczenstwa komunikacyjna
mieszkania/domu bliskos¢ odlegtos¢  dzielnicy/osiedla @ standard lokalu

- od centrum %Y )
terenow ) ) ® infrastruktura
g zieleni @ PO‘I:"?VZChn'a handlowa i ustugowa
§ 250 © L Cee
§ PY x;)ezslx::ica mozliwosé mieszkania
a odlegtosc) - samodzielnie .\ re znajomym!
od pracy odlegtosc od miejsca
zamieszkania znajomych
1,25 '
efektywnosé zielone, lestetyczne
energetyczna/ otoczenie budynku
energooszczednosé
mieszkania/domu
0
1000 1020 1040 1060 1080 1100 1120

Liczba odpowiedzi

Wykres 47. Wptyw czynnikow decydujacych o wyborze najmowanej przez studentéw nieruchomosci
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Czas, jaki uptynat od rozpoczecia poszukiwan
nieruchomos$ci na wynajem do ostateczne-
go wyboru, w przypadku 48% ankietowanych
wynidst mniej niz dwa tygodnie. Okoto 29%

studentéw zajeto to od dwdch tygodni do mie-
sigca. Z kolei 23% osbéb wskazato, ze znalezienie
obecnie najmowanej nieruchomosci zajeto im
ponad miesigc.

B rniej niz 2 tygodnie
M 2 tygodnie - miesiac

ponad miesiac

Wykres 48. Czas poszukiwania nieruchomosci na wynajem przez studentow

Bioragc pod uwage najem nieruchomosci od oso-
by prywatnej, studenci najrzadziej ogladali poko-
je. Prawie 1/3 najemcéw pokoi nie odbyta wizyty
w zadnej innej nieruchomosci przed zawarciem
umowy. Najwiecej ofert przed decyzja o najmie
ogladali najemcy mieszkan wspdétdzielonych z dru-
g3 osoba. Mieszkancy nieruchomosci na wytacz-
no$¢ w 1/4 przypadkéw decydowali sie od razu
na najem bez wczedniejszych ogledzin innych
ofert, a w 1/5 przypadkéw odwiedzali co najmniej
6 mieszkan przed podjeciem decyzji. Ogétem na-
jemcy najczesciej albo nie ogladali innych nierucho-
mosci przed podjeciem decyzji (30% studentdw),
albo ogladali ich az 5 lub wiecej (18% studentdw).

18%

Wykres 50. Liczba ogladanych nieruchomosci przed podjeciem
decyzji 0 najmie nieruchomosci wspétdzielonej z druga osoba

Hsi wiecej

Mo
| K

4

M 5iwiecej

Wykres 49. Liczba ogladanych nieruchomosci przed podjeciem
decyzji o najmie nieruchomosci na wytacznosc

Wykres 51. Liczba ogladanych nieruchomosci przed podjeciem
decyzji o najmie pokoju w lokalu mieszkalnym
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Studenci zostali zapytani réwniez o to, czy spo-
tkali sie z sytuacjg, w ktdérej mimo zaintereso-
wania ofertg, wtasciciel nieruchomosci odmowit
im wynajmu. 28% osoéb spotkato sie z odmowa,
w tym zdecydowana wiekszos¢ spowodowana

Bl wtasciciel nie odméwit wynajmu

B wiaiciciel odméwit wynajmu, ale nie podat powodu

wtasciciel odmowit wynajmu, gdyz wynajat mieszkanie innym osobom

byta faktem, ze wtasciciel zdazyt wynajaé nie-
ruchomos¢ innej zainteresowanej osobie. Po-
zostate 72% ankietowanych nie doswiadczyta
odmowy w przypadku zadeklarowania checi
najmu.

Wykres 52. Decyzja wtasciciela nieruchomosci po zadeklarowanej checi najmu przez studenta

Zrodta informacji o nieruchomosciach
przeznaczonych na wynajem

Podobnie jak w ubiegtych latach, najwiecej ankie-
towanych studentow (50%) znalazto najmowana
nieruchomos$¢ za posrednictwem ogtoszen za-
mieszczanych na dedykowanych portalach w Inter-
necie. W przypadku 21% oséb poszukiwania uta-
twito polecenie odpowiedniego mieszkania przez
rodzine lub znajomych. Z kolei 19% ankietowanych

znalazto lokum za posrednictwem uczelni, przy
czym byty to gtéwnie osoby korzystajgce z zakwa-
terowania w akademikach. Okoto 8% studentéw
zawarto umowe najmu po znalezieniu ogtoszenia
na portalu spotecznosciowym. Zdecydowanie naj-
mniej popularne byty biura nieruchomosci, z kté-
rych ustug skorzystato tylko 2% respondentéw.

I przez portale ogtoszeniowe.

M 2 polecenia rodziny/znajomych
za posrednictwem uczelni (dotyczy np. akademikow)
przez media spotecznoéciowe
za posrednictwem agencji/biura nieruchomosci

Il inny sposab

Wykres 53. Zrodta informaciji o nieruchomosciach przeznaczonych na wynajem
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Wptyw czynnikow zewnetrznych na
sytuacje na rynku najmu studenckiego

Zapytano studentéw wynajmujacych o przyczy-
ny obecnej sytuacji studentéw na rynku najmu,
a ankietowani zostali poproszeni o wskazanie
maksymalnie trzech najwazniejszych ich zdaniem
czynnikow. Najwiecej wskazan uzyskata hipoteza,
ze najwiekszy wptyw miaty rosnace stopy procen-
towe i sytuacja na rynku kredytowym (ponad 40%
0s6b wskazato na ten czynnik). Sposrdod pytanych
studentéw 1/3 uwaza, ze naptyw uchodZcow miat
duzy wptyw na rynek. Pandemia koronawirusa

rosnace stopy procentowe i sytuacja na rynku kredytowym
naptyw uchodzcow

pandemia koronawirusa

wojna w Ukrainie

zadne z powyzszych

zostata uznana za znaczacy czynnik przez 27% py-
tanych, a odrobine mniej oséb wskazato na wojne
w Ukrainie. Zdecydowanie najczesciej, bo w po-
nad 75% przypadkach, studenci wybierali tylko
jeden czynnik. W takich przypadkach najczesciej
studenci uznawali rosngce stopy procentowe i sy-
tuacje na rynku kredytowym za najwazniejsza i je-
dyng przyczyne ich sytuacji mieszkaniowej. Dwa
czynniki wybrato 12% pytanych i tyle samo oséb
zaznaczyto trzy odpowiedzi.

Wy
I ::2
I ::0
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Wykres 54. Czynniki wptywajace na sytuacje na rynku najmu studenckiego w roku akademickim 2022/2023 wedtug ankietowanych

Plany mieszkaniowe studentow

W badaniu zapytano réwniez o plany miesz-
kaniowe studentéw na najblizsze dwa lata.
Zbadano oddzielnie preferencje dwoéch grup
studentéw - tych, ktérzy nie majg wtasnej nie-
ruchomosci oraz tych, ktérzy juz maja nieru-
chomo$¢. Analiza deklaracji studentéw niepo-
siadajagcych wtasnej nieruchomosci wykazata,
ze zdecydowana wiekszo$¢ oséb z tej grupy
nie ma w planach zakupu lub budowy wtasnej
nieruchomosci w najblizszych dwdch latach, za-
réwno sposréd oséb wynajmujacych (72%), jak
i mieszkajacych nieodptatnie u rodziny lub zna-
jomych (64%). Sposréd oséb zainteresowanych
nieruchomoscig na wtasnosé, wiekszos¢ planu-
je zakupi¢ lokal mieszkalny. Zainteresowanie

budowa domu jednorodzinnego wskazato 9%
grupy badawczej, a zakupem domu jednoro-
dzinnego - zaledwie 3%. Zauwazalne sg rozni-
ce w preferencjach miedzy studentami, ktérzy
obecnie ptaca za najem, a tymi, ktérzy mieszkaja
u rodziny lub znajomych i nie ponoszg optat. Ta
druga grupa wykazata wieksze zainteresowanie
nabyciem nieruchomosci na wtasnos$¢ w najbliz-
szych latach. Moze to czesciowo wynikac¢ z fak-
tu, ze studenci nie ponoszacy optat za najem
maja wieksze mozliwosci zaoszczedzenia pienie-
dzy. Studenci deklarujacy, ze nie planuja nabycia
nieruchomosci czesto zostawiali komentarz, ze
pragng naby¢ nieruchomosé, ale nie mogg sobie
na to pozwoli¢ finansowo w najblizszych latach.

ROZDZIAL RYNEK NAJMU STUDENCKIEGO W 2023 R. — WYNIKI BADANIA ANKIETOWEGO

32



80%

2%
70%
64%
60%
50%
40%
30%
21%
20% 19%
12%
10% 6%
3% 3%
0% . N .
nie planuje zakupu tak, planuje zakup tak, planuje budowe tak, planuje zakup
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nieruchomosci
Czy obecnie wynajmujesz pokoj/mieszkanie/dom, w ktorym mieszkasz i ponosisz z tego tytutu optaty?

Btk [

Wykres 55. Plany zakupu lub budowy wtasnej nieruchomosci mieszkalnej w ciagu najblizszych dwaoch lat przez studentow nie posiadajacych
wtasnej nieruchomosci w semestrze letnim 2023 roku

Natomiast sposréd studentéw posiadajacych nieru- dom jednorodzinny, a zakupem kolejnej nierucho-
chomos¢ na wtasnosé¢, 15% zamierza wybudowac mosci zainteresowanych jest 13% oséb.

I nie planuje naby¢ kolejnej nieruchomosci
Il tak, planuje budowe domu jednorodzinnego
tak, planuje zakup lokalu mieszkalnego

tak, planuje zakup domu jednorodzinnego

Wykres 56. Plany zakupu lub budowy wtasnej nieruchomosci mieszkalnej w ciagu najblizszych dwach lat przez studentow posiadajacych
nieruchomosc w semestrze letnim 2023 roku
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|dea colivingu

Coliving (zapisywany réwniez jako co-living)
to mieszkaniowy trend, ktéry przyjat sie juz
w wielu zachodnich krajach jako alternatywa
dla zwyktego najmu. Moze by¢ to ciekawe roz-
wigzanie dla ludzi, ktérzy chcag zy¢é w miastach,
ale sg przyttoczeni wysokimi kosztami kredytu
czy najmu, a ponadto nie chcg zy¢ w samotnosci
i by¢ anonimowi dla sgsiadow. Lokator obiek-
tu colivingowego wynajmuje prywatny pokdj
i jednoczesnie ma staty dostep do przestron-
nych i dobrze wyposazonych czesci wspdlnych
- kuchni, jadalni, salonu, pralni, sitowni czy po-
koju do pracy. tazienki mogg by¢ indywidual-
ne lub wspdtdzielone. Budynki zarzadzane sa
przez profesjonalne podmioty, ktére zapewnia-
ja m.in. sprzatanie czesci wspdélnych oraz dba-
ja o zycie spoteczne mieszkancéw poprzez np.

COLIVING - MIEJSCE IDEALNE
(NIE) TYLKO DLA STUDENTA?

proponowanie réznych wspdélnych aktywnosci
i wydarzen. Obiekty colivingowe potozone sa
w atrakcyjnych lokalizacjach duzych miast, cze-
sto w poblizu uczelni lub duzych firm, co umoz-
liwia mieszkaricom skrécenie czasu dojazdu do
pracy lub na studia. Nalezy jednak zaznaczy¢,
ze w przeciwienstwie do akademikéw prywat-
nych, coliving nie jest ograniczony do jednej,
wybranej grupy najemcéw - mogg tam miesz-
ka¢ zaréwno mtodsi i starsi, studenci oraz osoby
pracujace.

Zjawisko wspotdzielenia miejsca zamieszkania,
a zatem colivingu, nie jest nowe, jednak w ostat-
nich latach zyskuje nowe oblicze, ze wzgledu na
styl Zycia coraz wiekszej czesci spoteczenstwa
i zwigzang z tym mobilno$¢, ale tez samotnos¢.
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Coliving w Polsce

Wraz ze stopniowym rozwojem sektora PRS (ang.
Private Rented Sector) w Polsce zaczety pojawiac sie
pierwsze przestrzenie colivingowe (ktére sg zalicza-
ne jako wariant rynku PRS). Obecnie oferta dostepna
jest wytacznie w duzych oérodkach miejskich. Naj-
wieksza liczba tego typu inwestycji jest zlokalizowana

Poznan

Wroctaw

w Poznaniu i Wroctawiu. Do miast o duzym potencja-
le, w ktérych oprdcz istniejacych obiektéw, planuje
sie réwniez powstanie nowych, zalicza sie Warszawe
oraz Krakéw. Zgodnie z definicjg colivingu, budynki
sg W wiekszosci potozone w atrakcyjnych i dobrze
skomunikowanych dzielnicach.

Warszawa

Rysunek 4. Liczba inwestycji colivingowych w podziale na miasta, w ktorych wystepuja (stan na sierpien 2023 roku)

ZRODEO: Opracowanie wiasne

Tabela 1. Adresy inwestycji colivingowych istniejgcych i w trakcie realizacji (stan na sierpien 2023 roku)

MIASTO | DZIELNICA/osiedle ADRES
Warszawa — Praga Potudnie Minska 40

Warszawa — Wola -

Warszawa — Mokotow Postepu, Domaniewska
Poznan — Centrum Taczaka 23
Poznan — Stare Miasto Rubiez 9B
Poznan - Jezyce Radosna 7

Poznan — Centrum -

Poznan —tazarz -

MIASTO | DZIELNICA/osiedle ADRES
t6dz — Fabryczna Jaracza 58
Wroctaw — Srodmiescie Traugutta 63
Wroctaw — Srodmiescie Elizy Orzeszkowej 40

Wroctaw — Nad Odra -

Wroctaw — Stare Miasto Bolestawiecka
Wroctaw — Gadéw Maty Bulwar Ikara
Krakow — Krowodrza Aleja 3 Maja
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Coliving mieszkaniowy oferuje mozliwos¢ wynaj-
mu gtéwnie pokoi jedno- i dwuosobowych. Opta-
ty za taki pokdj zalezg od kilku czynnikéw, m.in. od
tego, czy pokdéj ma prywatng tazienke, aneks
kuchenny, balkon lub dostep do ogrédka, jakie
udogodnienia sg oferowane w czeséciach wspol-
nych, a takze od okresu trwania wynajmu. Na
podstawie dostepnych miesiecznych cen najmu
pokoi jednoosobowych, dostepnych na stronach

Warszawa

internetowych firm zarzadzajgcych obiektami co-
livingowymi, dokonano poréwnania w podziale na
miasta. Najwyzsze ceny osiagaty pokoje w War-
szawie oraz Krakowie, jednak nalezy podkresli¢,
ze oferty dotyczyty pomieszczen typu studio
z prywatng tazienkg oraz aneksem kuchennym.
W pozostatych miastach ceny najmu byty zdecy-
dowanie nizsze i obejmowaty gtéwnie pokoje ze
wspotdzielonymi tazienkami oraz kuchnia.

I 300 7

Krakow |, 7 13 -t

Wroctaw

I 250 -t

Poznai | 1200 7t
todz [N 1000 7

0zt 500zt 1000zt 1500zt 2000zt 2500zt 3000 zt

Wykres 57. Zroznicowanie cen za pokdj jednoosobowy w badanych inwestycjach colivingowych w polskich miastach (przy zatozeniu
wynajmu na okres minimum 12 miesiecy i z uwzglednieniem dla miast: Wroctaw, Poznan, t6dz* przecietnych miesiecznych optat za media

-100 zt/os)

* w Warszawie i Krakowie podane ceny uwzgledniaty zuzycie mediéow w ramach okreslonego limitu

ZRODO: Opracowanie wiasne na podstawie danych ze stron internetowych obiektéw colivingowych

Cho¢ zgodnie z ideg, coliving moze by¢ skierowany
do ludzi w réznej sytuacji zyciowej, to ograniczo-
na dostepnos$¢ kredytéw hipotecznych, wysokie
koszty wynajmu mieszkania w pojedynke czy tez
niski standard najmowanych pokoi powodujg, ze
jest to bardzo atrakcyjna oferta dla ludzi mtodych,
dla ktérych wazne jest jednoczesne nawigzywa-
nie kontaktéw z innymi. Z tego powodu Centrum
AMRON zapytato studentéw uczelni publicznych
i niepublicznych z 39 miast w Polsce o ich sto-
sunek do takiej formy zamieszkania. Prawie 3/4
respondentéw aktywnych na rynku najmu nie
znato tej formy wspétdzielenia nieruchomosci.

Wykres 58. Stosunek studentow do colivingu

Niechetnych do Zycia w colivingu byto 16% re-
spondentdéw, a co dziesiagty pytany stwierdzit, ze
mogtby mieszkaé w takiej wspdlnocie.

Wyniki ankiety potwierdzajg teze, ze coliving
jako forma najmu nie jest powszechnie znana
i stanowi w Polsce rzadkos¢. Nalezy jednak za-
uwazyé, ze w ostatnich latach na polskim rynku
pojawia sie coraz wiecej profesjonalnych pod-
miotéw prowadzacych dziatalno$¢ w tym sekto-
rze, a prawie wszystkie obecnie funkcjonujace
obiekty colivingowe powstaty w ciggu ostatnich
3 lat.

M nie wiem, co oznacza to pojecie
I nie chee mieszkac we wspdlnocie colivingowej

nie miatabym/miatbym problemu z taka forma
wspoétdzielenia mieszkania/domu
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W przeprowadzonym badaniu ankietowym
przez Centrum AMRON, studenci wskazywali
bardzo czesto na niski standard oraz brak doste-
pu do czesci wspdlnych jako negatywne aspekty
wynajmowanych nieruchomosci. W teorii coli-
ving jest pozbawiony tych wad, poniewaz ofe-
ruje pokoje prywatne w wysokim standardzie,
a przestrzenie wspodtdzielone sg przestronne
i dobrze wyposazone, co moze wskazywac na
potencjalng atrakcyjnos¢ dla tej grupy osob, jak
i duzy potencjat dla inwestoréw do lokowania
pieniedzy w os$rodkach, gdzie rynek najmu stu-
denckiego jest duzy.

Coliving w Europie

Londyn (Wielka Brytania)

W Londynie sektor inwestycji colivingowych
jest jednym z najbardziej rozwinietych w Euro-
pie. Jest to przyktad miasta, ktére aby umozliwié¢
dobre warunki rozwoju dla tego sektora nieru-
chomosci, wprowadzito regulacje prawne, two-
rzac pojecie PBSL (ang. purpose built living space)
jako obejmujace wszystkie formy wspétzamiesz-
kiwania, w tym PBSA (ang. purpose built student
accommodation)?, a wiekszos$¢ dzielnic okreslita
normy dla takich inwestycji w swojej polityce
miejscowej. We wrzeséniu 2022 r. w stolicy Wiel-
kiej Brytanii potencjalny popyt na lokale colivin-
gowe wynosit okoto 515 tys. najemcow. Jest to
liczba osé6b w wieku miedzy 26 a 45 lat, zarabia-
jacych od 2 500 £ miesiecznie, wynajmujacych
kawalerke lub mieszkanie wspétdzielone. W tym
okresie przecietny catkowity koszt najmu tacznie
z rachunkami eksploatacyjnymi takiej nierucho-
mosci w standardzie all-inclusive w Londynie
wynosit okoto 1 500 £/miesigc. Zasadniczo jest
to nizszy koszt niz inne dostepne na tamtejszym
rynku najmu opcje. Na przyktad przecietna cena
najmu (bez rachunkéw) kawalerki w Londynie
w tym samym czasie wynosita 1590 £/mc, co
po dodaniu przecietnych rachunkéw Londyni-
czyka na poziomie 205 £/mc daje kwote rzedu
1795 £/mc. Oznacza to, ze kawalerki w domach
colivingowych w Londynie byty ok. 15% tansze
od typowych kawalerek. Najbardziej znaczace
inwestycje colivingowe znajdujg sie w budyn-
kach College Road Tower w dzielnicy Croydon
(inwestycja dewelopera Oaktree) oraz w The
Mall w dzielnicy Ealing (deweloper: Moorfield

2 Przemystaw Chimczak-Bratkowski, Co to jest coliving? [film],
www.thinkco.pl [dostep: 31.07.2023]

Group)?. Kryteria, jakie musza spetniac¢ inwesty-
cje colivingowe (tzw. large-scale purpose-built
shared living, LSPBSL) w Londynie sg okreslone
w dokumencie London Plan Policy H16, przyje-
tym w 2021 roku. Jednym z wymagan jest m. in.
powierzchnia przypadajgca na jednego miesz-
kanca. Pomieszczenie przeznaczone do indywi-
dualnego uzycia przez jedng osobe musi mie-
$ci¢ sie w przedziale 18-27 mkw. (nie wliczajac
prywatnych balkonéw). Dodatkowo na kazdego
mieszkanca powinien by¢ zapewniony co naj-
mniej 1 mkw. zewnetrznej przestrzeni wspdlnej.
W przestrzeni wspdélnej powinny znajdowac sie
rowniez toalety i pomieszczenia gospodarcze.
Wspalne kuchnie i jadalnie powinny by¢ zapro-
jektowane w taki sposéb, aby byty wygodnie
uzywane przez przynajmniej 5 oséb. Inwestycja
powinna zapewnia¢ wygodne i wentylowane
pralnie i suszarnie z 1 pralka i suszarkg na kazde
10 osbéb oraz przestrzen do suszenia ubran na
powietrzu. Na kazdym pietrze powinny sie znaj-
dowac pomieszczenia do integracji i rekreacji,
dostosowane do 0séb z niepetnosprawnos$ciami
i wyposazone w wygodne sofy i lezaki. W miare
mozliwosci zaleca sie tworzenie przestrzeni do
pracy, aby udogodnic¢ prace zdalna i hybrydowa.
Ponadto cata inwestycja musi by¢ zlokalizowana
w dobrze skomunikowanej z ustugami i obiek-
tami kultury i rozrywki czesci miasta®. Wedtug
raportu CBRE, oferta apartamentéw colivingo-
wych jest skierowana gtéwnie do oséb w wieku
od 26 do 45 lat. Przecietny wiek najemcy takiej
nieruchomosci w czerwcu 2022 r. wynidst 31 lat,
co oznacza wzrost o 3 lata z lutego 2020 r., kie-
dy przecietny odbiorca oferty miat 28 lat>. Jako
najwieksze zalety colivingu raport podaje wyso-
ki standard i komfort mieszkania, elastycznos$¢
czasu trwania umowy najmu, ograniczenie biu-
rokracji przy zawieraniu umowy, mozliwos¢ wy-
najecia indywidualnej kawalerki, wysoka jakos$¢
zarzadzania nieruchomoscia przez firme, $wiet-
ne warunki do integracji z domownikami bedga-
cymi na podobnym etapie zyciowym oraz tad-
nie urzadzona przestrzen. Ponadto, w zatozeniu
mieszkanie we wspdlnocie colivingowej ma byc¢
bardziej przystepna cenowo opcja w poréwna-
niu do innych form najmu dostepnych na rynku.
Nizsza cena jest rekompensowana m.in. mniej-
szg powierzchnig prywatnego pokoju/ kawalerki

3 CBRE, Adaptive Spaces, Co-living in London, wrzesien 2022, s. 2.
4 Lambert Smith Hampton, Large-scale purpose-built shared
living (LSPBSL) Guidance, marzec 2022, www.lsh.co.uk
[dostep: 31.07.2023].

5 Built Asset Management, www.builtassetmanagement.co.uk
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oraz podziatem kosztéw za czesci wspdlne na
wiele oséb.

Nalezy podkredli¢, ze Londyn nie jest jedynym
miastem w Wielkiej Brytanii, gdzie powstajg wiel-
kie inwestycje colivingowe. Nowe obiekty po-
wstajg réwniez w takich miastach jak Manchester,
Exeter i Guildford.

Urban Campus

Urban Campus to firma zarzadzajaca nierucho-
mosciami colivingowymi. Pierwsza inwestycja
tego dewelopera powstata w Madrycie w 2018 r.
Firma w swoim raporcie zaznacza, ze réznorod-
nos$¢ ofert colivingowych na rynku przyczynita
sie do btednego rozumienia tego typu najmu.
Do réznych dostepnych modeli colivingu zali-
cza sie np. najem catego budynku z prywatnymi
i wspélnymi przestrzeniami, najem prywatnego
pokoju lub kawalerki w dzielonych apartamen-
tach, zakwaterowanie w dzielonej nierucho-
mosci wiejskiej czy zakwaterowanie w hotelu
przeznaczonym dla cyfrowych nomadéw, ktorzy
chca sezonowo pomieszkaé¢ w danej lokalizacji.
Urban Campus wyjasnia, ze coliving generalnie
oznacza mieszkanie w dzielonej nieruchomosci,
we wspdlnocie z ludZmi o podobnych warto-
Sciach i zainteresowaniach. Firma deklaruje, ze
ich colivingowe budynki mieszkalne s3 zapro-
jektowane na podstawie potrzeb i oczekiwan
najemcéw. Sg to budynki o powierzchni miedzy
2 tys. a 8 tys. mkw., sktadajgce sie w 70% z prze-
strzeni prywatnej i w 30% z przestrzeni wspal-
nej. W 2022 r. istniato juz ponad 30 projektéw
(we Francji, Hiszpanii, Wtoszech, Niemczech,
Belgii i Holandii). Zamieszkiwane juz budynki
znajduja sie we Francji i Hiszpanii. Raport wska-
zuje, ze popyt na nieruchomosci colivingowe
wzrasta. Raport obala tez pewne mity zwigzane
z ta forma zamieszkania. Wedtug wynikéw ba-
dania ankietowego, ktore przeprowadzita firma
ze swoimi najemcami w 2021 roku, przecietny

mieszkaniec miat 33 lata. Nie wszyscy byli singla-
mi, az 54% osoby byty w zwigzku. 92% oséb byto
profesjonalistami w swoim zawodzie, pozostatg
czes¢ reprezentowali studenci. Pod wzgledem
narodowosciowym srodowisko byto zrdznico-
wane. 55% najemcow reprezentowali obcokra-
jowcy pochodzacy z 35 krajow w wieku miedzy
25 a 45 lat. Jako $redni czas zamieszkiwania na-
jemcy deweloper podaje 12 miesiecy (z trendem
wzrostowym), a najdtuzszy pobyt liczyt prawie
3 i po6t roku. 46% najemcow przedtuza umowe.
Mieszkancy nieruchomosci Urban Campus jako
najwazniejszy powdd wyboru mieszkania w coli-
vingu podawali zawarte w cenie najmu wszyst-
kie niezbedne ustugi i media (w tym np. ochro-
na, szybki Internet i regularne sprzatanie). Byt
to powdd o 14 p.p. czesciej podawany niz dobra
lokalizacja. Inne najczesciej wskazywane powo-
dy dotyczyty przestrzeni wspdlnych (w tym np.
pomieszczen coworkingowych czy pokoju gier)
oraz elastycznej formy zakwaterowania. Raport
podaje tez interesujace fakty dotyczace samopo-
czucia mieszkancéw. 95% rezydentéw czuto sie
szczesliwszymi i 85% czuto sie mniej samotnymi
ludZmi od czasu zamieszkania w colivingu Urban
Campus. W czasie catego swojego pobytu rezy-
denci poznawali $rednio 44 wspoétlokatoréw i na-
wiazali co najmniej 4 bliskie przyjaznie®.

Potencjat inwestycyjny

Jones Lang LaSalle (JLL) w raporcie European
Coliving Index 2019 wymienit 40 europejskich
miast z potencjatem dla inwestycji colivingowych.
Wsréd nich znalazty sie polskie miasta: Warsza-
wa i Krakéw, z adnotacja, ze sg to rynki z ograni-
czonym na dany moment potencjatem, ale z ist-
niejgcymi warunkami do wspierania tego sektora
w przysztosci. Raport wymienit Londyn i Amster-
dam jako dwa najwieksze rynki dla rozwoju tych
inwestycji w Europie.

¢ Urban Campus, Coliving Report 2022
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Tabela 2. Typ rynku inwestycji colivingowych w wybranych miastach europejskich

KLUCZOWY ROSNACY
Amsterdam Zurych
Londyn Bruksela
Kopenhaga Manchester
Paryz Dublin
Berlin Glasgow
Monachium Kolonia
Sztokholm Goteborg
Frankfurt Birmingham
Wieden Oslo
Hamburg Helsinki

ZPOTENGALEM DL PERSPEKTYWIE
Lyon Rzym
Liverpool Warszawa

Barcelona Lille
Utrecht Antwerpia
Milan Marsylia
Haga Budapeszt
Lizbona Krakow
Rotterdam Sewilla
Madryt Porto
Praga Walencja

ZRODEO: JLL, European Coliving Index 2019, 5.3

Warszawa jest dobrym przyktadem rynku z po-
tencjatem w dtuzszej perspektywie, z uwagi na
szerokg oferte ksztatcenia na studiach wyzszych
i duza populacje studentéw oraz niewystarcza-
jacg podaz, w tym stabo rozwiniety rynek pry-
watnych akademikow (,PBSA”, ang. Purpose Built
Student Accommodation). Istnieja réwniez czynniki
ograniczajace, takie jak ogdélny spadek liczby ludzi
mtodych czy duze przywigzanie Polakéw do for-
my wtasnosci. Ten trend moze sie jednak zmieni¢
za jakis$ czas, kiedy na rynku pracy beda domino-
wacé osoby z pokolenia Z, u ktérych zauwaza sie
odmienny od swoich poprzednikéw stosunek do
kwestii takich jak wtasno$¢, kapitat i bezpieczen-
stwo’. Ponadto, zapoczatkowana juz przez mille-
nialséw ekonomia wspétdzielenia, obecnie rozwija
sie jeszcze dynamiczniej dzieki technologii. Nowe
pokolenie cechuje sie duzym konsumpcjonizmem
i przywigzuje wage do posiadania drogich marko-
wych rzeczy (np. ubran, ktore moga by¢ tez dla
nich forma inwestycji), jednak ten konsumpcjo-
nizm nie zawsze jest powigzany z posiadaniem
rzeczy na wtasnos$c®. Mtodzi ludzie sktonni sg wie-
cej wypozyczaé niz kupowad, aby podnies¢ swaj
standard zycia. Sg rowniez mobilni i sktonni do mi-
gracji, nie chca przywigzywac sie do jednego miej-
sca i lubig podrézowad. Do ich najwazniejszych

7 Rynek prywatnych akademikéw w Polsce, 2020, www.inzy-
nierbudownictwa.pl [dostep: 02.08.2023]

8 Krystian Rosinski, Pokolenie Z wydaje pieniagdze na ,ostenta-
cyjny konsumpcjonizm”. Millenialsi stawiajg na doswiadczenia,
www.money.pl

wartosci nalezy poznawanie nowych ludzi. Wazna
jest dla nich jako$¢ i marka. Przywiazuja tez duza
wage do zdrowego stylu zycia, dlatego szybki do-
step do sitowni i zdrowe Srodowisko mieszkanio-
we jest dla nich wielkg zaletg?. Ponadto pokolenie
Z preferuje prace zdalng, dlatego tatwy dostep do
przestrzeni coworkingowej jest dla nich kluczowy,
co jest czesto podkreslane w opiniach najemcéw
nieruchomosci colivingowych?®.

Szansga dla rozwoju tego rynku w Polsce sg row-
niez studenci zagraniczni, ktorych liczba z roku na
rok wzrasta. Osoby, ktére przeprowadzajg sie z in-
nego kraju, cenig sobie miejsca, gdzie bedg mogty
pozna¢ nowych ludzi i wspdlnie z nimi spedzaé
wolny czas. Dodatkowo firmy zarzadzajace obiek-
tami colivingowymi czesto oferujg pomoc cudzo-
ziemcom w rozwigzywaniu probleméw zwiaza-
nych z miastem, czy urzedami.

Coliving wychodzi zatem naprzeciw oczekiwa-
niom mtodych dorostych, studentéw jak i absol-
wentow, ktorzy po studiach podejmujac pierwsza
prace, chca utrzymywac czeste kontakty towarzy-
skie, jednoczesnie podnoszac komfort swojego
zamieszkania. To wszystko sprawia, ze ten miesz-
kaniowy trend moze zagosci¢ w naszym kraju na
dtuzej.

? Marek Wojna, Pokolenie X, Y czy Z - do ktérego pokolenia
nalezysz? www.students.pl

10 EY, Co to jest Pokolenie Z? Charakterystyka nowej generacji
pracownikow i konsumentow, www.ey.com
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KOMENTARZ EKSPERTA

dr Jakub Zasina

Adiunkt w Instytucie Gospodarki Przestrzennej na Wydziale Ekonomiczno-Socjologicznym
Uniwersytetu édzkiego. Badacz miast i proceséw, ktére w nich zachodzq. Prowadzi badania
i zajecia akademickie z obszaréw gospodarki przestrzennej, geografii, urbanistyki i ekonomii.
Na jego dorobek sktadajq sie gtéwnie publikacje z zakresu tzw. studentyfikacji w odniesieniu
do miejskich rynkéw nieruchomosci i ustug, w tym oparte na miedzynarodowych badaniach
poréwnawczych.

dr Konrad Zelazowski

Adiunkt w Instytucie Gospodarki Przestrzennej na Wydziale Ekonomiczno-Socjologicznym

Zgodnie ze statystykami GUS w Polsce studiu-
je obecnie ok 1,2 mIn osdb. Jest to spotecznosé,
ktérej znaczenia na rynku mieszkaniowym nie
mozna ignorowac. Obecnos¢ studentéw na rynku
najmu jest widoczna nie tylko w duzych miastach,
ale takze w osrodkach akademickich o znaczeniu
regionalnym. Mimo to nadal o rynku zakwatero-
wania studenckiego w Polsce, dynamice i kierun-
kach jego rozwoju, a takze potrzebach i prefe-
rencjach samych studentéw wiadomo wzglednie
niewiele. Nalezy w zwigzku z tym doceniaé wysitki
zmierzajagce do wypetnienia istniejacej luki
informacyjnej, takie jak przedmiotowy raport.

Prezentowane w opracowaniu dane sktaniajg
do kilku istotnych wnioskéw dotyczacych bie-
zacej sytuacji mieszkaniowej studentéw. Przede
wszystkim odmieniana przez wszystkie przypad-
ki w ostatnich latach pandemia COVID-19, ktéra
szokowo zmienita zasady ksztatcenia wyzszego,
a takze spowodowata tymczasowy odptyw stu-
dentéw z osrodkéw akademickich, przeszta do
historii. W minionym roku akademickim studenci

Uniwersytetu tédzkiego. Jego zainteresowania badawcze obejmujq analizy ilosciowe
rynku nieruchomosci, finansowanie rynku nieruchomosci, polityke mieszkaniowg, wycene
nieruchomosci oraz przedsiebiorstw. Wspétautor cyklicznych raportéw analitycznych
dotyczqcych tédzkiego rynku powierzchni biurowej oraz rynku mieszkaniowego.

musieli mierzy¢ sie z innymi wyzwaniami. Zasad-
niczym problemem dla poszukujacych prywat-
nego zakwaterowania we wrzeséniu i pazdzier-
niku 2022 r. byta ograniczona pula dostepnych
mieszkan. Wywotany wojng w Ukrainie naptyw
imigrantow spowodowat drastyczne zmniejsze-
nie oferty. W szczegélnosci dotyczyto to duzych
miast, w ktorych podaz na rynku najmu skurczy-
ta sie nawet o0 80%. Choc¢ w kolejnych miesigcach
obserwowany byt sukcesywny wzrost liczby lokali
dla potencjalnych najemcéw, byta ona jednak niz-
sza niz w roku poprzednim. Nastepstwem trudnej
sytuacji na rynku najmu byta znaczaca zwyzka
stawek czynszu siegajaca, zgodnie z szacunkami
NBP, nawet 30% w skali roku.

Na rynek zakwaterowania studenckiego warto
jednak spojrze¢ z dtuzszej perspektywy. Pozwoli
ona dostrzec nie tylko jego ztozong i niejednorod-
na strukture, ale takze kolejne etapy jego rozwoju.
Zrédet i przyczyn ewolucji przedmiotowego rynku
nalezy upatrywac z jednej strony w zmieniaja-
cych sie z czasem oczekiwaniach mieszkaniowych
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studentéw oraz finansowych mozliwosciach ich
realizacji, z drugiej zas w dostrzezeniu tej grupy
konsumentéw przez inwestoréow na rynku miesz-
kaniowym. Majac to na uwadze mozemy wskazaé
kamienie milowe w procesie rozwoju rynku za-
kwaterowania studenckiego.

W poczatkowych latach transformacji systemowej
mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
0s6b studiujgcych byty mocno ograniczone. Za-
sadniczo dla przyjezdzajacych do miast akademic-
kich dostepne byty dwie alternatywy. Na szcze-
Sliwcow czekaty tanie, ale w niskim standardzie,
miejsca w domach studenckich prowadzonych
przez uczelnie. Pozostali korzystali z ograniczonej
oferty najmu prywatnego. Jej dostarczycielami
byty gtéwnie osoby fizyczne wynajmujace pokdj
lub cate mieszkanie. W drugim przypadku byty to
czesto lokale dziedziczone po starszym pokoleniu,
niejednokrotnie w ztym stanie technicznym i wi-
zualnym.

Pierwsza dekada XXI w. przyniosta dos¢ istot-
ne zmiany. Wspotzamieszkiwanie z wtascicielem
mieszkania w udostepnionym przez niego pokoju
przestato by¢ rozwigzaniem atrakcyjnym dla oséb
studiujgcych. Na znaczeniu zyskiwaty za$ miesz-
kania celowo przygotowane przez inwestoréw
do wynajmu wtasnie tej grupie konsumentow,
zwiastujgc specjalizacje ustug mieszkaniowych
skierowanych do studentéw. Na rynku pojawi-
ty sie wtedy lokale dzielone na pokoje do najmu

indywidualnego. Oferowaty one czesto wyzszy
standard, cho¢ powierzchnia czesci wspdlnych
byta w nich ograniczona do minimum.

Naptyw studentéw zagranicznych do polskich
miast zachecit z kolei wiekszych inwestoréw do
zaangazowania sie w segment prywatnych aka-
demikéw (PBSA), nieraz o wysokim standardzie.
Pierwsze tego typu projekty pojawiajace sie
w najwiekszych osrodkach akademickich osiggne-
ty sukces, chociaz udziat tego segmentu w rynku
jest wcigz ograniczony. Warto tu jednak dodac¢, ze
najemcami prywatnych akademikéw coraz cze-
$ciej staja sie takze studenci krajowi. W ostatnim
czasie oferte mieszkaniowa dostepna dla studen-
téw poszerzajg tez inwestycje z zakresu najmu
instytucjonalnego. Wciaz jest ich niewiele i nie sa
one dedykowane spotecznosci studenckiej, jednak
studenci juz teraz sg jedng z grup ich najemcow.

Podsumowujac, wspotczesny rynek zakwaterowa-
nia studenckiego w Polsce nie przypomina swojej
skromnej wersji sprzed 25-30 lat. Od tego czasu
popyt mieszkaniowy studentéw zostat dostrze-
zony oraz zaadresowany przez sektor prywatny,
ktéry coraz czesciej kieruje w ich strone oferte
mieszkaniowg typu tailor-made. Rynek zakwa-
terowania studenckiego w Polsce powinien by¢
jednak rozumiany jako mozaika wielu réznych roz-
wigzan kierowanych do réznych grup studentéw.
Cecha ta moze za$ stac sie interesujgcym polem
do dalszych analiz.
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O Raporcie

Raport ,Studenci na rynku nieruchomosci” zostat zrealizowany
przez Centrum AMRON we wspdtpracy z koordynatorami Progra-
mu Edukacyjnego Nowoczesne Zarzadzanie Biznesem realizowa-
nego przez Centrum Prawa Bankowego i Informacji Sp. z o.0.
Dane oraz komentarze zostaty przygotowane przez Weronike
Przypasniak i Karoline Sawczuk, pod nadzorem merytorycznym
Agnieszki Zamkowskiej - Analityka Rynku Nieruchomosci i Jerzego
Ptaszynskiego - Dyrektora Dziatu Badan i Obstugi Rynku Nieru-
chomosci. Analiza oparta zostata na wynikach badania ankietowe-
go przeprowadzonego wsrdod studentéw | i Il stopnia ksztatcgcych
sie na studiach stacjonarnych i niestacjonarnych w trzydziestu
dziewieciu polskich miastach akademickich.

W Raporcie wykorzystano rowniez dane publikowane przez GUS,
Osrodek Przetwarzania Informacji - Paristwowy Instytut Badawczy
oraz materiaty poruszajace zagadnienia colivingu.

Weronika Przypasniak

Mtodszy specjalista w Dziale Badan
i Obstugi Rynku Nieruchomosci

Karolina Sawczuk

Mtodszy specjalista w Dziale Badan
i Obstugi Rynku Nieruchomosci

Centrum AMRON
ul. Leona Kruczkowskiego 8
00-380 Warszawa
www.amron.pl
raport@amron.pl



