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Oddajemy w Państwa ręce szóstą już edycję Ra-
portu dotyczącego sytuacji mieszkaniowej studen-
tów w Polsce, opracowaną na podstawie danych 
uzyskanych od studentów z  różnych ośrodków 
akademickich. W  obliczu braku oficjalnych da-
nych na temat rynku najmu studenckiego oraz 
dynamicznych zmian w  tym sektorze, Centrum 
AMRON kontynuuje swoje badania, analizując 
zarówno aktualne ceny wynajmu, jak i  kluczowe 
zjawiska związane z rynkiem najmu.

Choć najem nieruchomości w Polsce nie jest tak 
rozpowszechniony jak w krajach Europy Zachod-
niej, obserwujemy wzrost liczby osób, które de-
cydują się na taką formę zamieszkania. Najwięk-
szą grupę wynajmujących stanowią młodzi ludzie, 
którzy często ze względu na ograniczone możli-
wości finansowe nie mogą pozwolić sobie na 
zakup własnego mieszkania. Warto również za-
uważyć, że część młodych osób, które mają moż-
liwość zakupu nieruchomości, wybiera wynajem 
ze względu na większą mobilność i elastyczność, 
a także brak potrzeby długoterminowej stabiliza-
cji. Studenci są jedną z najważniejszych grup ko-
rzystających z najmu.

Brak oficjalnych baz danych o  rynku najmu stu-
denckiego, w przeciwieństwie do rejestrowanych 
transakcji zakupu nieruchomości, sprawia, że je-
dynym sposobem na zdobycie wiarygodnych in-
formacji są badania ankietowe. Niniejszy raport 
adresowany jest przede wszystkim do osób zain-
teresowanych rynkiem najmu, w tym inwestorów 
prywatnych, instytucjonalnych, właścicieli miesz-
kań na wynajem oraz potencjalnych najemców. 
Zebrane dane mogą być pomocne dla wynajmu-
jących, aby lepiej zrozumieć warunki, w  jakich 
mieszkają młodzi ludzie, oraz jakie są ich oczeki-
wania i preferencje mieszkaniowe. Dla studentów 
raport stanowi natomiast narzędzie do porówna-
nia swojej sytuacji mieszkaniowej z innymi.

Po więcej analiz sytuacji finansowej i materialnej 
polskich studentów, w szczególności kosztów ży-
cia i  studiowania, preferencji materialnych kan-
dydatów na studia, a  także kierunków rozwoju 
ścieżek zawodowych absolwentów, zaprasza-
my Państwa do lektury dziewiątej edycji raportu 
„Portfel Studenta” przygotowanego przez Funda-
cję Warszawski Instytut Bankowości we współ-
pracy ze Związkiem Banków Polskich.

Wstęp
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Analiza została przeprowadzona na podstawie 
wyników ponad 1 000 ankiet zebranych od stu-
dentów studiów stacjonarnych i niestacjonarnych 
I oraz II stopnia, uczących się zarówno na uczel-
niach publicznych, jak i prywatnych. 

Badanie zostało zrealizowane w semestrze let-
nim roku akademickiego 2023/2024, w  okre-
sie od marca do czerwca 2024 roku, obejmu-
jąc studentów z  23 uczelni zlokalizowanych 
w 14 miastach.

Kim są nasi ankietowani?  
Profil studenta 
Profil ankietowanych studentów w badaniu doty-
czącym najmu studenckiego został szczegółowo 
określony, co pozwala na dokładniejszą analizę 
wyników i lepsze zrozumienie preferencji młodych 
osób oraz ocen dotyczących warunków mieszka-
niowych. Oto kluczowe elementy tego profilu:

Wiek
●● Przedział wiekowy: najmłodszy student bio-

rący udział w badaniu miał 17 lat, a najstarszy 
powyżej 35.

O badaniu
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Wykres 1. Liczba ankietowanych w podziale według wieku
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●● Typowy wiek studentów: 19-25 lat, obejmują-
cy aż 89% ankietowanych

●● Starsi studenci (powyżej 25 lat) najczęściej stu-
diowali w trybie niestacjonarnym

Kierunek Studiów
Ankietowani studiowali na różnych kierunkach 
i uczelniach. Były to kierunki o charakterze:

• Humanistycznym,
• Ekonomicznym,
• Technicznym,
• Medycznym,
• Przyrodniczym.

I stopień (studia licencjackie/ inżynierskie)

II stopień (studia magisterskie)

Studia jednolite magisterskie

3%

15%

82%

Wykres 2. Stopień studiów ankietowanych

Rok Studiów
Zdecydowana większość uczestników badania to 
studenci studiów I stopnia, czyli najmłodsi – sta-
nowili oni ponad 82% wszystkich ankietowanych. 
Pozostałe 15 % stanowili studenci studiów II stop-
nia, natomiast 3% to studenci jednolitych, pięcio-
letnich studiów magisterskich. 

• Licencjackich
• Magisterskich
• Studiów jednolitych magisterskich

Wykres 3. Rok studiów ankietowanych

25%0% 50% 75% 100%

1
2
3
4/ 1 rok st. mgr
5/2 rok st. mgr
6

Wykres 4. Tryb studiów ankietowanych

Tryb Studiów
Dominujący tryb studiów to stacjonarny, w  któ-
rym studiowało ponad 85% ankietowanych. 

Mniejszość stanowili studenci niestacjonarni, czę-
sto z grupy starszych roczników.

25%0% 50% 75% 100%

Stacjonarny
Niestacjonarny



6Ro
zd

zi
ał

 O 
b

ad
an

iu

Miasto studiowania
Dla większości studentów, miasto studiowania 
było jednocześnie miastem ich zamieszkania. 
W przypadku osób korzystających z wynajmu od-
setek ten jest analogicznie większy. Często osoby 

mieszkające w miejscowościach położonych w bli-
skiej odległości od uczelni nie potrzebują korzy-
stać z najmu i w razie potrzeby, nawet codziennie 
są w stanie dojeżdżać na zajęcia. 

Ogół studentów

Wynajmujący 

Wykres 5. Miasto zamieszkania studentów a położenie ich uczelni

25%0% 50% 75% 100%

Tak, mieszkam  
w tym samym mieście,  
w którym studiuję

Nie, mieszkam  
w innym mieście

Wykres 6. Miasto zamieszkania studentów a położenie ich uczelni

25%0% 50% 75% 100%

Tak, mieszkam  
w tym samym mieście,  
w którym studiuję

Nie, mieszkam  
w innym mieście

Na podstawie średnich i  najczęściej występują-
cych odpowiedzi w  wynikach ankiety określono 
profil ankietowanego: 

Rysunek 1. Profil typowego studenta biorącego udział w badaniu 

Takie podejście do analizy i określenie profilu an-
kietowanych studentów umożliwia nie tylko lep-
sze zrozumienie ich preferencji i oceny warunków 
mieszkaniowych, ale także pozwala na efektywne 
dostosowanie oferty mieszkaniowej. Uwzględnia-
jąc indywidualne potrzeby studentów z  różnych 

miast, można stworzyć bardziej spersonalizowa-
ne oferty, które lepiej odpowiadają ich oczekiwa-
niom, preferencjom lokalizacyjnym i budżetowym. 
To z kolei może prowadzić do wyższej satysfakcji 
studentów oraz lepszego zagospodarowania do-
stępnych zasobów mieszkaniowych.

Wiek: 
21 lat

Student I roku  
na studiach I stopnia

Studiuje w trybie 
stacjonarnym

Uczęszcza na zajęcia 
stacjonarne na uczelni

Mieszka w mieście, 
w którym studiuje
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spadkowy, w ostatnich latach (od 2020/21) nastą-
piła stabilizacja, a nawet niewielki wzrost. W roku 
akademickim 2023/24 liczba studentów ponow-
nie wzrosła, co może świadczyć o  poprawie za-
interesowania studiami w  Polsce. Na ten trend 
z  pewnością wpływa rosnąca liczba studentów 
zagranicznych – w roku akademickim 2022/23 po 
raz pierwszy przekroczyła ona 100 000, a według 
danych GUS w ubiegłym roku w Polsce studiowa-
ło już 107 130 obcokrajowców.

Szkolnictwo wyższe odgrywa kluczową rolę w ży-
ciu gospodarczym i społecznym każdego państwa. 
Uczelnie wyższe, m. in. takie jak uniwersytety, 
akademie, szkoły artystyczne czy politechniki, 
kształcą przyszłe kadry dla wielu różnych branż, 
wspierają rozwój nauki i kultury, a także promują 
kraj na arenie międzynarodowej. 

W roku akademickim 2023/24 w Polsce kształciło 
się 1 245 153 studentów. Choć od roku akade-
mickiego 2015/16 można zauważyć ogólny trend 

Studenci w Polsce

1 425 000

1 350 000

1 275 000

1 200 000
2015/2016 2016/2017 2017/2018 2018/2019 2019/2020 2020/2021 2021/2022 2022/2023 2023/2024

Wykres 7. Studenci w Polsce w poszczególnych latach (łącznie z cudzoziemcami)
Źródło: GUS
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Na podstawie rejestru POL-on, w roku akademic-
kim 2023/24 w Polsce funkcjonowały 354 uczel-
nie. W  2024 roku zdecydowana większość stu-
dentów studiowała na uczelniach akademickich, 
z przewagą uczelni publicznych. Tego typu insty-
tucje wyróżniają się prowadzeniem badań nauko-
wych, oferowaniem studiów pierwszego i drugie-
go stopnia lub jednolitych studiów magisterskich. 
Ponadto, mają one uprawnienia do nadawania 
tytułu doktora. Uczelnie zawodowe cieszyły się 
mniejszym zainteresowaniem –  przeciętnie wy-
bierało je dwie osoby na dziesięć studiujących.

Na studiach stacjonarnych kształciło się 
790,4  tys. osób, co stanowiło 63,5% ogółu 
studentów, podczas gdy na studiach niestacjo-
narnych było ich 454,7 tys. 60,8% studentów 
(756,5 tys.) studiowało na studiach pierwszego 
stopnia, 19,7% studentów na studiach drugiego 
stopnia, a 19,2% uczęszczało na jednolite stu-
dia magisterskie.1

Wykres 8. Studenci według województw i płci w roku akademickim 2023/24
Źródło: GUS

166 043mazowieckie

małopolskie

wielkopolskie

dolnośląskie

śląskie

pomorskie

łódzkie

lubelskie

kujawsko-pomorskie

zachodniopomorskie

podlaskie

warmińsko-mazurskie

świętokrzyskie

opolskie

lubuskie

podkarpackie

20 000 40 000 60 000 80 000 100 000 120 000 140 000 160 0000 180 000

W roku akademickim 2023/24 kobiety stanowiły 
58,5% ogółu studentów. W  każdym wojewódz-
twie liczba studiujących kobiet przewyższała licz-
bę mężczyzn, a  największe różnice odnotowano 
w  województwach mazowieckim, małopolskim 
i  dolnośląskim. W  województwie kujawsko-po-
morskim wskaźnik feminizacji był najwyższy – na 
100 mężczyzn przypadało 172 kobiety.

Największa liczba studentów była skoncentrowana 
w dużych aglomeracjach. Województwa z najwyż-
szą liczbą studentów (powyżej 100 tys.) to: mazo-
wieckie (główne miasto – Warszawa), małopolskie 
(Kraków), wielkopolskie (Poznań), dolnośląskie 
(Wrocław) i  śląskie (Katowice). Regiony te, dzięki 
dużym ośrodkom akademickim, przyciągają stu-
dentów zarówno z kraju, jak i z zagranicy. Z kolei 
województwa lubuskie, opolskie i  świętokrzyskie 
cechuje znacznie niższa liczba studentów, co może 
wynikać z mniejszej liczby uczelni lub niższej atrak-
cyjności tych regionów dla osób studiujących.

119 442
87 904

60 529
75 190

55 843
64 707

50 450
61 660

44 944
52 534

36 009
45 011

29 258
38 798

25 749
36 958

21 431
23 518

18 390
18 378

14 164
17 472

11 358
12 387

8 903
12 106

7 659
9 671

7 718
6 127
4 862

Kobiety

Mężczyźni

1	 Szkolnictwo wyższe w roku akademickim 2023/2024. Informacja sygnalna. GUS, 17.06.2024 r.
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Studenci cudzoziemcy najczęściej wybiera-
li uczelnie z  województwa mazowieckiego. Ich 
liczba w  tym regionie wynosi aż 32 789. Na 
drugim miejscu jest województwo wielkopol-
skie z  liczbą 9 643 studentów pochodzących 
z  innych krajów. Na poziomie powyżej 9 tys. 
uplasowały się województwa dolnośląskie, lu-
belskie i małopolskie. Tym samym wysoka liczba 
zagranicznych studentów jest skoncentrowana 
w województwach o  dużych ośrodkach akade-
mickich, gdzie znajdują się renomowane uni-
wersytety i politechniki.

Najwyższy procentowy udział studentów za-
granicznych występuje w  województwach: lu-
belskim: 14,66%, co oznacza, że prawie 15% 
wszystkich studentów w  tym województwie to 
cudzoziemcy. Na drugiej pozycji uplasowało się 
województwo opolskie z  udziałem obcokrajow-
ców 13,48%. Dopiero na trzeciej pozycji znaj-
duje się województwo mazowieckie: 11,49%. 
Procentowy udział cudzoziemców w  niektórych 
mniejszych województwach, takich jak lubel-
skie czy opolskie, jest wyższy niż w  większych 

województwach. Może to oznaczać, że choć licz-
ba studentów zagranicznych jest mniejsza w licz-
bach bezwzględnych, to ich udział w strukturze 
studenckiej jest wyraźny.

Uniwersytet Warszawski to uczelnia wyż-
sza z  największą liczbą studentów w  Polsce 
– 36,3 tys. osób studiuje tam na kierunkach licen-
cjackich i  magisterskich. Na studiach stacjonar-
nych kształci się 28,6 tys. studentów, co stanowi 
ponad trzykrotność liczby studentów studiów 
niestacjonarnych. Drugą pod względem liczby 
studentów uczelnią w  Polsce jest Uniwersytet 
Jagielloński w Krakowie, a trzecią – Uniwersytet 
im. Adama Mickiewicza w  Poznaniu. Najwięk-
szą uczelnią techniczną w kraju jest Politechnika 
Warszawska.2

Do najczęściej wybieranych grup kierunków nale-
żą: biznes, administracja i prawo, które studiowało 
22,6% wszystkich studentów, nauki społeczne, 
dziennikarstwo i informacja (łącznie 14,0%), zdro-
wie i  opieka społeczna (13,7%) oraz technika, 
przemysł i budownictwo (12,5%).3

Wykres 9. Liczba cudzoziemców w ogólnej liczbie studentów i ich procentowy udział w ogólnej liczbie w podziale na województwa według 
stanu na 31 grudnia 2023 roku
Źródło: GUS

2	 Ranking największych uczelni w Polsce. Gdzie jest najwięcej studentów?, online: https://www.ciekawestatystyki.pl/2023/08/ranking
-uczelni-w-polsce.html, dostęp: 05.09.2024.

3	 Szkolnictwo wyższe w roku akademickim 2023/2024. Informacja sygnalna. GUS, 17.06.2024 r.

35 000

30 000

20 000

10 000

0

mazowieckie

wielko
polsk

ie

dolnoślą
skie

lubelsk
ie

małopolsk
ie

łódzkie
ślą

skie

pomorsk
ie

kujawsko
-pomorsk

ie

podkarpackie

zachodniopomorsk
ie

opolsk
ie

podlaskie

świętokrzy
skie

warm
ińsko

-m
azursk

ie

lubuskie

11,49%

lic
zb

a c
ud

zo
zie

m
có

w

pr
oc

en
t z

 og
ól

ne
j li

cz
by

 st
ud

en
tó

w
25 000

15 000

5 000

16%

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%

8,27% 6,74%
7,36%

14,66%

6,07%

10,87%

7,14%
6,32% 6,84% 7,38%

13,48%

6,06%

6,03%

2,65%

3,47%



10Ro
zd

zi
ał

 Ry
ne

k 
na

jm
u 

st
ud

en
ck

ie
go

 w  
2

02
4 r

ok
u 

 – w


yn
ik

i b
ad

an
ia

 a
nk

ie
to

w
eg

oGdzie mieszkają studenci?

Wśród ankietowanych studentów niemal poło-
wa to najemcy. Można ich jednak podzielić na 
trzy grupy: pierwszą stanowią osoby korzystające 
z najmu prywatnego, drugą to studenci mieszkają-
cy w domach studenckich (zarówno publicznych, 
jak i  prywatnych), a  trzecią grupę tworzą osoby, 
które mieszkają u rodziny lub znajomych, ale po-
noszą koszty z tym związane.

Rynek najmu studenckiego 
w  2024 roku  
– wyniki badania ankietowego

Wykres 10. Status mieszkaniowy studentów w semestrze letni 2024 roku

Mieszkam u rodziny/znajomych, nie płacę za najem

Mieszkam w wynajmowanej nieruchomości

Mieszkam w akademiku uczelni publicznej

Mam własną nieruchomość

8%

10%

34%

42%

Mieszkam u rodziny/ znajomych, ale płacę za najem

Mieszkam w prywatnym akademiku

Mieszkam we wspólnocie colivingowej/ cohousingowej

Inny status zamieszkania

4% 2%
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się ok. 1/4 studentów korzystających z  najmu. 
Oznacza to, że dzielą przestrzeń wspólną z  inny-
mi, ale pokój mają dostępny na wyłączność. Około 
10% ankietowanych wynajmuje całe mieszkanie 
lub dom, tym samym mieszkają sami i samodziel-
nie ponoszą wszystkie związane z  tym opłaty. 
Najczęściej są one wyższe od tych, które pono-
szą ich koledzy. Średnio 23% studentów korzy-
sta z  zakwaterowania w  akademiku uczelnianym 
lub prywatnym. Te prowadzone przez uczelnie są 
zdecydowanie popularniejsze i bardzo często też 
tańsze, ze względu na dofinansowanie. Zatem stu-
denci najczęściej wybierają opcje współdzielenia 
lokalu lub wynajmu pokoju w akademiku. Na wy-
najem samodzielnego mieszkania lub domu może 
pozwolić sobie tylko nieznaczna część z nich. 

Wyniki te różnią się w  zależności od wielkości 
ośrodka akademickiego. W  miastach poniżej 200 
tysięcy mieszkańców dominują studenci mieszka-
jący w domach rodzinnych lub posiadający własną 
nieruchomość (około 43%). Z  kolei w  większych 
miastach i metropoliach większość stanowią osoby 
wynajmujące nieruchomość i ponoszące związane 
z tym opłaty, przy czym dane te różnią się w zależ-
ności od miasta – średnio wynoszą około 60%.

Najpopularniejszą opcją zakwaterowania wybie-
raną przez studentów był wynajem mieszkania 
lub domu wspólnie z  drugą osobą, na co zdecy-
dowało się 42% ankietowanych studentów. Drugą 
najchętniej wybieraną opcją był wynajem pokoju 
w  lokalu mieszkalnym/domu, na co zdecydowała 

Poszukiwania nieruchomości 
na wynajem
Sezonowe wzorce są charakterystyczne dla ryn-
ku nieruchomości, zwłaszcza w miastach akade-
mickich. Najwięcej studentów zawarło umowy 
najmu we wrześniu (ponad 35%), co oczywiście 
wynika z  harmonogramu roku akademickiego, 
jednak wzrost liczby zawieranych umów wyraźnie 
widoczny jest już w  czerwcu i  kolejnych dwóch 
miesiącach. Część studentów zaczyna zatem 
poszukiwania z  wyprzedzeniem, chcąc uniknąć 
stresu związanego z późniejszym szukaniem i do-
konywaniem wyborów pod presja czasu. Zwraca 
uwagę również wysoka liczba umów zawartych 
w  październiku (około 20%), co potwierdza, że 
wielu studentów finalizuje wynajem również na 
początku roku akademickiego. W  pozostałych 
miesiącach udział studentów wynajmujących 
mieszkania jest stosunkowo niski. 

Wykres 11. Przedmiot najmu wśród studentów w semestrze letnim 2024 roku

25%

19%

Mieszkanie/ dom na wyłączność (mieszkam w pojedynkę i sama/ sam 
ponoszę wszystkie opłaty)
Mieszkanie/ dom współdzielone z drugą osobą

Pokój w akademiku prywatnym

Pokój w akademiku uczelnianym

Pokój w lokalu mieszkalnym/ domu

Analizując dynamikę liczby ofert najmu lokali miesz-
kalnych (na przykładzie portalu OLX), również 
można zauważyć sezonowe wahania. Od września 
2023 liczba ofert oscylowała wokół 65 tysięcy, po 
czym stopniowo malała, osiągając najniższy po-
ziom na początku 2024 roku, kiedy wynosiła około 
50 tysięcy. Następnie liczba ofert wzrosła i ustabi-
lizowała się na poziomie około 70 tysięcy, z lekkim 
spadkiem do 60 tysięcy pod koniec analizowanego 
okresu. Można więc stwierdzić, że zapotrzebowa-
nie na mieszkania dla studentów koncentruje się 
tuż przed i po rozpoczęciu roku akademickiego, co 
wyraźnie koreluje z liczbą dostępnych ofert.

10%

42%

4%
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Z danych ankietowych wynika, że większość stu-
dentów (47%) znajduje mieszkanie w  stosunko-
wo krótkim czasie, tj. w okresie krótszym niż dwa 

30%

20%

10%

0%

Stycze
ń

Luty
Marze

c

Kwiecie
ń Maj

Czerwiec
Lipiec

Sierpień

Wrze
sie
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Paździe
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Listo
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Grudzie
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Wykres 12. Udział studentów, którzy zawarli umowę najmu w poszczególnych miesiącach

40%

35 000

17 500

0

70 000

52 500

Wykres 13. Dynamika liczby ofert najmu lokali mieszkalnych (portal OLX) w okresie od 01.09.2023 r. do 01.09.2024 r.
Źródło: https://olxdata.azurewebsites.net/wszystkie/mieszkania

tygodnie, ale niemal 20% respondentów napotka-
ło trudności, które wydłużyły ten proces do ponad 
miesiąca.
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Większość najemców (około 44%) oglądała tyl-
ko 1 mieszkania przed podjęciem decyzji o wy-
najmie lub też podpisała umowę bez wcześniej-
szej wizji lokum. Drugą najczęściej wybieraną 

Wykres 15. Deklarowana liczba oglądanych mieszkań/ pokoi przed wybraniem odpowiedniej nieruchomości

Nie

Tak, ale nie podał powodu

Tak, gdyż wynajął mieszkanie innym osobom

8%

24%

68%

50%

40%

20%

10%

0%

Mniej niż 2 tygodnie 2 tygodnie – miesiąc Ponad miesiąc

33%

20%

47%

30%

Wykres 14. Czas poszukiwania nieruchomości na wynajem przez studentów

odpowiedzią było obejrzenie 2 mieszkań (około 
16%). Tylko niewielki procent osób biorących 
udział w badaniu (łącznie ok. 12%) oglądał więcej 
niż 5 mieszkań. 

50%

40%

20%

10%

0%

1 lub żadne

44%

30%

2 3 4 5 powyżej 5

16% 15%

7%
12%

7%

Właściciele mieszkań mają różne podejście do wy-
najmowania lokali studentom. Około 68% właści-
cieli decyduje się podpisać umowę ze studentami, 
gdy wyrażają oni chęć wynajmu, co sugeruje, że 
większość właścicieli jest otwarta na studentów 
jako najemców. Z kolei 24% respondentów wska-
zuje, że nie mogli wynająć mieszkania, ponieważ 
właściciele wynajęli je już komuś innemu. W przy-
padku 8% ankietowanych ich chęć wynajmu zosta-
ła odrzucona bez wyjaśnienia, co może sugerować 

istnienie pewnych uprzedzeń lub innych czynni-
ków, które decydują o wyborze najemcy.

Wykres 16. Decyzja właściciela nieruchomości po zadeklarowanej chęci najmu przez studenta
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Umowa najmu
Większość studentów korzysta z pisemnych form 
ustaleń dotyczących najmu, co świadczy o ich for-
malnym podejściu do wynajmu. Pisemna zwykła 
umowa najmu wciąż dominuje, stanowiąc 65% 
wszystkich form ustaleń dotyczących wynaj-
mu. Decyzja administracyjna, głównie związana 
z przyznaniem miejsca w akademiku, dotyczy 13% 
przypadków, co odpowiada udziałowi studentów 
korzystających z  domów studenckich w  grupie 

Negocjacje cenowe są rzadkością. Około 80% stu-
dentów zgodziło się na najem po cenie podanej 
w  ogłoszeniu przez właściciela nieruchomości. 

Wykres 17. Formy uzgodnień najmu nieruchomości zawierane przez studentów

Pisemna zwykła umowa najmu

Decyzja administracyjna (w tym decyzja o przyznaniu miejsca w akademiku)

Pisemna umowa najmu okazjonalnego

Ustna umowa najmu

ankietowanych. Pisemna umowa najmu okazjo-
nalnego obejmuje ok. 11% przypadków. Więcej 
informacji na temat tej formy umowy znajduje się 
w rozdziale Najem okazjonalny – czym jest i czy war-
to z niego korzystać? Ustna umowa najmu, mająca 
charakter nieformalny, wciąż występuje, stano-
wiąc około 10% wszystkich zawieranych umów. 
Pisemna umowa najmu instytucjonalnego jest naj-
rzadsza, obejmując zaledwie 1% przypadków. 

Tylko 10% studentów udało się wynegocjować 
niższą cenę niż ta podana w ogłoszeniu, a kolejne 
10% płaci więcej, niż było początkowo podawane.

10%

11%

65%

14%

1%

Pisemna umowa najmu instytucjonalnego

Zgodziłam/ em się najmować nieruchomość za stawkę podaną w ogłoszeniu

Udało mi się wynegocjować z właścicielem cenę i płacę mniej niż było podane w ogłoszeniu

Płacę więcej niż było to podane w ogłoszeniu

10%

80%

10%

Wykres 18. Ceny najmu w umowie najmu a oferowana stawka

Kaucje stanowią istotny element umowy. Około 
47% studentów przy podpisaniu umowy wpłaciło 
kaucję równą miesięcznemu czynszowi. W  przy-
padku około jednej czwartej ankietowanych 

kaucja nie była wymagana. 15% badanych wpłaci-
ło kaucję niższą niż miesięczny czynsz, a 13% było 
zmuszonych uiścić kaucję wyższą niż miesięczny 
czynsz.
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Warunki najmu studenckiego

W  badaniu zapytano studentów o  cechy wynaj-
mowanych przez nich nieruchomości, takie jak 
liczba pokoi i powierzchnia pokoju. 

Z danych wynika, że największa grupa studentów 
(48%) wynajmuje mieszkania z trzema lub więcej 
pokojami, co może sugerować, że współdzielą oni 
mieszkania lub domy z innymi osobami, najpraw-
dopodobniej ze względów ekonomicznych. Z ko-
lei 39% studentów wybiera mieszkania z dwoma 
pokojami, co może oznaczać, że mieszkają samo-
dzielnie lub z jedną osobą.

Najmniejsza grupa, stanowiąca 13%, wynajmuje 
kawalerki. Może to sugerować, że są to osoby pre-
ferujące samodzielne mieszkanie lub współdzielą-
ce przestrzeń z bliską osobą. Często mają oni rów-
nież ograniczone możliwości wynajmu większych 
nieruchomości.

Analizując procentowy udział osób wynajmu-
jących mieszkania lub pokoje w  zależności od 
wynajmowanej powierzchni, można zauważyć, 
że największą grupę stanowią osoby wynajmu-
jące pokoje o  powierzchni między 10 a  20 m² 
– prawie 43%. Sugeruje to, że średniej wielkości 
pokoje są najbardziej popularne wśród wynaj-
mujących. Blisko 32% wynajmujących zajmuje 
najmniejsze pokoje o  powierzchni do 10 m², 
co oznacza, że prawie jedna trzecia wynajmu-
jących decyduje się na bardzo małe przestrze-
nie. Najmniejszy odsetek, 25% ankietowanych, 
wynajmuje większe przestrzenie powyżej 20 m², 
co pokazuje, że tylko co czwarty wynajmujący 
decyduje się na duże pokoje. Podsumowując, 

Wykres 19. Kaucja w umowach najmu zawieranych przez studentów

Kaucja była w wysokości miesięcznego czynszu najmu

Kaucja była niższa niż miesięczny czynsz najmu

Kaucja była wyższa niż miesięczny czynsz najmu

Nie musiałam/ em wpłacać kaucji

25%
16%

47%

12%

1

2

3 i więcej

10%

80%

10%

Wykres 20. Liczba pokoi w wynajmowanych nieruchomościach 
przez studentów

większość wynajmujących wybiera pokoje śred-
niej wielkości, a  najmniej popularne są prze-
strzenie powyżej 20 m².

Tabela 1. Metraż pokoi wynajmowanych przez studentów

METRAŻ UDZIAŁ 
WYNAJMUJĄCYCH

 do 10 m2 31,89%

  10-20 m2 42,70%

   powyżej 20 m2 25,41%
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Grupę respondentów współdzielących wynajmo-
waną nieruchomość można podzielić na dwie pod-
grupy: pierwsza, obejmująca 43% studentów, to 
osoby dzielące pokój z innymi lokatorami, a druga, 
stanowiąca 57%, to studenci, którzy mieli pokój 
dostępny na wyłączność i cieszyli się większą pry-
watnością.

Dodatkowo, analiza liczby współlokatorów poka-
zuje, że 75% respondentów mieszkało z  jednym 
współlokatorem, 17% dzieliło mieszkanie z dwo-
ma osobami, a jedynie 8% mieszkało z trzema lub 
większą liczbą współlokatorów. Te dane potwier-
dzają, że prywatność pozostaje istotnym czyn-
nikiem, ponieważ większość studentów wybie-
ra opcję mieszkania w  pokoju samodzielnie lub 
w mniejszych grupach, co sprzyja ich komfortowi.

Wykres 21. Udział studentów współdzielących wynajmowane lokum w 2024 roku

1

2

3 i więcej

8%

75%

17%

43%

57%

Mieszkam sama/ sam w pokoju

Dzielę pokój z lokatorami

Standard najmowanych nieruchomości

Ocena standardu wynajmowanych miejsc wśród 
studentów jest mocno zróżnicowana i  zależy 
od kilku kluczowych czynników. Ogólnie można 
zauważyć, że studenci wynajmujący pokoje lub 
całe mieszkania/ domy od prywatnych właścicie-
li najczęściej wybierają standard średni. Wynika 
to z faktu, że wynajem prywatny oferuje pewien 
zakres wyboru w  kwestii jakości i  lokalizacji, 
a  także daje możliwość dostosowania oferty do 
posiadanego budżetu. Mimo że warunki mogą 
być różne, wynajem lokum od osoby prywatnej 
zazwyczaj daje większą swobodę niż zakwate-
rowanie w  akademiku. Standard zakwaterowa-
nia w  akademikach uczelnianych jest oceniany 
najniżej. Dzieje się tak, ponieważ studenci czę-
sto nie mają wpływu na wybór konkretnego po-
koju, a  standardy mogą być dość zróżnicowane, 

w  zależności od budynku i  zarządzającego nim 
administratora. Ograniczone zasoby i duża liczba 
studentów sprawiają, że komfort bywa mniejszy 
niż w przypadku innych opcji. Najwyższe oceny 
standardu są przypisywane prywatnym domom 
studenckim. Te obiekty zazwyczaj oferują nowo-
czesne udogodnienia, lepszy standard wyposaże-
nia oraz więcej dodatkowych usług (jak siłownie, 
sale do nauki czy wspólne przestrzenie rekreacyj-
ne). Zarządcy takich miejsc starają się zapewnić 
jak najwyższy poziom komfortu, aby przyciągnąć 
studentów i  konkurować z  innymi formami za-
kwaterowania. Podsumowując, standard wynaj-
mowanego miejsca jest oceniany przez studen-
tów przede wszystkim w  kontekście wygody, 
funkcjonalności i  kosztów, a  oceny różnią się 
w zależności od typu zakwaterowania.
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Średni

Niski

Wysoki

Wykres 23. Ocena standardu wynajmowanego pokoju w publicz-
nym domu akademickim przez studentów w 2024 r. 

13%

52%

Wykres 24. Ocena standardu wynajmowanego pokoju w prywat-
nym domu akademickim przez studentów w 2024 r.

Cechy nieruchomości wynajmowanych 
przez studentów

Bazując na wcześniejszych wynikach badań moż-
na wyznaczyć najpopularniejsze cechy mieszkań 
i domów, które najczęściej wynajmowane są przez 
studentów:

Mieszkanie/ dom ma 3 lub więcej pokoi – sugeru-
je, że studenci wynajmują większe nieruchomości, 
które umożliwiają współdzielenie przestrzeni z in-
nymi osobami.

Mieszkanie/ dom jest współdzielone z drugą oso-
bą – pokazuje, że studenci najczęściej wynajmu-
ją nieruchomości z bliską im osobą, którą dobrze 
znają.

Wykres 22. Ocena standardu wynajmowanego pokoju/lokalu mieszkalnego/ domu przez studentów w 2024 r. 

Pokój do samodzielnej dyspozycji – każdy student 
ma zazwyczaj swój własny pokój, który nie jest 
współdzielony.

Wielkość wynajmowanego pokoju jest z  prze-
działu 10–20 m² – określa typowy metraż pokoju 
wynajmowanego przez studentów.

Nieruchomość jest najczęściej współdzielona 
z  2  osobami – pokazuje, że najczęściej studenci 
wynajmują nieruchomości w  grupach składają-
cych się z trzech osób.

Diagram wskazuje na to, że studenci preferują 
większe mieszkania lub domy, które można dzielić 
z kilkoma osobami, ale jednocześnie każdy ma za-
pewnioną własną przestrzeń prywatną w postaci 
pokoju o średniej wielkości.

55% 44%

1%

16%

76%

8%

35%

Średni

Niski

Wysoki
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Rysunek 2. Typowe cechy nieruchomości wynajmowanych przez studentów

Ile wynoszą średnie miesięczne 
wydatki studentów na wynajem?
Analizując procentowy udział osób ponoszących 
koszty najmu w poszczególnych przedziałach ce-
nowych w latach 2020–2024, można zaobserwo-
wać stopniowy spadek udziału wynajmujących 
najtaniej, tj. w przedziale do 500 zł miesięcznie. 
W  2020 roku było to około 25% badanych, ale 
w  kolejnych latach ten odsetek malał, osiągając 
najniższy poziom w  2024 roku. W  2021 roku 
przedział 500–750 zł był deklarowany najczęściej, 
z  udziałem przekraczającym 35%. W  kolejnych 
latach udział tego przedziału cenowego spadł, 
lecz nadal pozostaje znaczący. Przedział cenowy  
750–1000 zł dominował od 2021 do 2024 roku, 
osiągając najwyższy udział w  2022 roku, gdzie 
wyniósł około 35%. W  kolejnych latach utrzy-
mywał się na podobnym poziomie. Udział bada-
nych ponoszących koszty związane z  najmem 

w przedziale od 1000 do 1250 zł wzrósł począw-
szy od 2022 roku, z wyraźnym skokiem w 2023 
i 2024 roku, osiągając około 15% w 2024 roku. 
Udział osób deklarujących miesięczne koszty naj-
mu w zakresie 1250–1500 zł był stosunkowo ni-
ski, ale zauważalny wzrost nastąpił w 2024 roku. 
W  ostatnich latach przedział cenowy powyżej 
1500 zł zyskał na popularności, zwłaszcza w 2024 
roku, kiedy to odsetek wynajmujących w tej kate-
gorii wzrósł znacząco, przekraczając 10%. Zatem 
w latach 2020–2024 zaobserwowano przesunię-
cie miesięcznych kosztów wynajmu w  kierunku 
wyższych przedziałów cenowych, z  malejącym 
udziałem w najniższych przedziałach (do 500 zł), 
a  rosnącym w  wyższych, szczególnie powyżej 
1000 zł. Ma to swoje uzasadnienie w rosnących 
stawkach najmu na rynku najmu prywatnego.

Wykres 25. Deklarowane miesięczne koszty najmu ponoszone przez studentów w semestrze letnim w poszczególnych latach badania

Mieszkanie/ dom jest 
współdzielone z bliską osobą

Pokój do samodzielniej 
dyspozycji

Mieszkanie/ dom  
ma 3 lub więcej pokoi

Wielkość wynajmowanego pokoju 
jest w przedziale 10-20 m2

Nieruchomość jest najczęściej 
współdzielona z 2 osobami

50%

40%

20%

10%

0%
0–500 zł 500–750 zł 750–1000 zł 1000–1250 zł 1250–1500 zł ponad 1500 zł

30%

2020 2021 2022 2023 2024
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Ceny wynajmu miejsc w  akademikach w  Polsce 
w  roku akademickim 2023/2024 są zróżnicowa-
ne w zależności od miasta i uczelni. Na przykład 
w  Warszawie ceny wahają się od około 390 do 
1100 zł miesięcznie, zależnie od standardu pokoju 

i uczelni. We Wrocławiu stawki wynoszą od 420 zł 
do nawet 1542 zł. W Poznaniu ceny kształtują się 
od 450 zł do 1650 zł. Ceny są wyższe w większych 
miastach i zależą od standardu oraz liczby współ-
lokatorów.

44%

56%

Nie

Tak

Czy miesięczne wydatki wzrastają?

Odpowiedzi studentów na pytanie, czy ich mie-
sięczne wydatki na najem mieszkania lub pokoju 
wzrosły w roku akademickim 2023/2024, wska-
zują, że dla 56% z  nich wydatki pozostały na 
tym samym poziomie lub nie wzrosły. Natomiast 
44% studentów odpowiedziało, że ich miesięcz-
ne wydatki w ostatnim czasie uległy podwyższe-
niu. Te dane sugerują, że większość studentów 
w  ostatnim roku nie odczuła wzrostu kosztów 
najmu. Dla pozostałych studentów wzrost cen 
wpłynął na ich budżet i  decyzje dotyczące za-
kwaterowania.

Wykres nr 27 przedstawia deklarowany wzrost in-
dywidualnych miesięcznych kosztów najmu wśród 
studentów, których dotknęły podwyżki w  roku 
akademickim 2022/2023 i 2023/2024. W katego-
rii wzrostów do 5% widać niewielki wzrost odset-
ka wynajmujących w 2024 roku w porównaniu do 
2023 roku. Najwięcej osób zadeklarowało wzrost 
kosztów najmu w przedziale 5-10%. W 2023 roku 
odsetek ten wyniósł około 37%, a  w  2024 roku 
nieznacznie wzrósł, osiągając ponad 38%. Jest to 
największa grupa w  obu analizowanych latach. 
W  przedziale 10-15% udział procentowy studen-
tów deklarujących takie wzrosty utrzymał się na 

Wykres 26. Wzrost miesięcznych kosztów najmu mieszkania/ 
pokoju wśród studentów w roku akademickim 2023/2024. 

stabilnym poziomie. Natomiast wzrost kosztu naj-
mu powyżej 15% zadeklarował mniejszy odsetek 
osób. W 2023 roku było to około 21%, natomiast 
w 2024 roku udział ten spadł do około 8%. Podsu-
mowując, najwięcej studentów doświadcza wzro-
stu kosztów najmu w  przedziale 5-10%, podczas 
gdy wzrost powyżej 15% dotyczył najmniejszego 
odsetka badanych. W  2024 roku widoczny jest 
trend zmniejszania się liczby osób deklarujących 
największe wzrosty kosztów najmu. Może to wyni-
kać z trendu spadkowego inflacji. 

Wykres 27. Deklarowany wzrost indywidualnego miesięcznego kosztu najmu w roku akademickim 2023/2024

50%

40%

20%

10%

0%
do 5%

30%

5–10% 10–15% powyżej 15%

2023 2024
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Źródła finansowania najmowanych 
nieruchomości
Najczęstszym źródłem finansowania studentów 
jest pomoc materialna od rodziców, wstępują-
ca również w kombinacji kilku źródeł, takich jak 

dochody z tytułu pracy, stypendia oraz inne nie 
zdefiniowane formy uzyskania przychodu. 

Większość studentów nie otrzymuje dofinan-
sowania: aż 81,05% studentów nie korzysta 
z  miesięcznego wsparcia finansowego, co może 
sugerować, że dofinansowanie od uczelni jest 
ograniczone lub mało dostępne dla większości 
studentów. Około 12,24% studentów otrzymu-
je dofinansowanie w wysokości powyżej 1000 zł 
miesięcznie. Oznacza to, że choć nie jest to 
większość, pewna część studentów korzysta 

z  istotnego wsparcia finansowego, co może być 
korzystne dla osób w szczególnie trudnej sytuacji 
materialnej lub uczestniczących w wymagających 
programach. Tym samym, wsparcie finansowe 
dla studentów jest dostępne, ale nie jest szero-
ko rozpowszechnione. Większość studentów nie 
otrzymuje żadnego dofinansowania, a  tym sa-
mym koszty wynajmu muszą pokrywać z  innych 
źródeł przychodu. 

Wykres 28. Źródła finansowania wynajmu mieszkania/ pokoju/ akademika

Inne

0% 10% 30% 50%

Kredyt studencki

Stypendium (socjalne/ naukowe/ inne)

Dochody z tytułu pracy

Pomoc materialna od rodziców

20% 40% 60% 80% 100%70% 90%

Analiza źródeł finansowania, z których korzystają 
studenci przy opłacaniu wynajmu, wykazała domi-
nację jednego źródła, gdyż aż 73% respondentów 
wskazało tylko jedno z nich. Sugeruje to, że więk-
szość studentów polegała na jednym, stabilnym 
źródle dochodów, takim jak wsparcie rodziny, pra-
ca zarobkowa czy stypendium.

Około 1/4 studentów korzystało z dwóch źródeł 
finansowania. Ta grupa może czerpać środki za-
równo z pracy dorywczej, jak i z pomocy rodziny 

Wykres 29. Stypendia (socjalne lub naukowe) lub inne formy dofinansowania udzielane studentom

lub stypendium, co wskazuje u  nich na koniecz-
ność dywersyfikacji źródeł dochodów, by pokryć 
koszty wynajmu.

Zaledwie 2% studentów korzystało z  trzech 
lub więcej źródeł finansowania. Może to suge-
rować, że osoby te znajdowały się w trudniej-
szej sytuacji finansowej i zmuszone były łączyć 
różne formy wsparcia, takie jak stypendia, pra-
ca i pomoc rodzinna, aby sprostać kosztom wy-
najmu.

25%0% 50% 75% 100%

Nie otrzymuję od uczelni żadnego miesięcznego dofinansowania
Otrzymuję od uczelni dofinansowanie w wysokości do 500 zł miesięcznie
Otrzymuję od uczelni dofinansowanie w wysokości od 500 zł do 1000 zł miesięcznie
Otrzymuję od uczelni dofinansowanie w wysokości ponad 1000 zł miesięcznie
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Okres wynajmu
Okres zamieszkiwania najemców w wynajmowa-
nych nieruchomościach wynosi co najmniej rok lub 
dłużej dla prawie dwóch trzecich ankietowanych. 
Wiedząc, że umowy najmu najczęściej zawierane 
są na rok, można przypuszczać, że przynajmniej 

część tych osób podpisała kolejną umowę z wła-
ścicielem nieruchomości, co sugeruje stabilność 
w relacjach najemców z wynajmującymi oraz moż-
liwość długoterminowego zamieszkiwania w wy-
najmowanych lokalach.

Wykres 30. Liczba źródeł finansowania, z których studenci korzystają przy opłaceniu wynajmu

2%

25%

73%

1 źródło

2 źródła

3 źródła

Czynniki wpływające na wybór 
nieruchomości i ocena najmowanych 
nieruchomości

W ankiecie pojawiło się pytanie: „W jakim stopniu 
podane czynniki wpłynęły na wybór wynajmowa-
nej nieruchomości?” Zadaniem studentów było 
przypisanie oceny w skali od 1 do 5, gdzie 5 ozna-
czało największą wagę. Na podstawie zebranych 
danych można określić, czym kierują się studenci 
i jakie kryteria są dla nich istotne podczas poszu-
kiwania nieruchomości na wynajem.

Wykres 31. Staż zamieszkania w aktualnym miejscu zamieszkania

67%

33%

Nie, nie zmieniałem miejsca zamieszkania w ciągu ostatniego roku

Tak, zmieniałem miejsca zamieszkania w ciągu ostatniego roku

Cena najmu (średnia ocena 4,0) zdecydowanie 
wyróżnia się jako najważniejszy czynnik przy wy-
borze miejsca zamieszkania, co sugeruje, że kosz-
ty wynajmu odgrywają kluczową rolę w procesie 
decyzyjnym. 

Drugim istotnym czynnikiem jest dostępność ko-
munikacyjna (3,8), co wskazuje na duże znaczenie 

73%
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łatwego dostępu do środków transportu, związa-
nego z dojazdami na uczelnię lub do pracy. 

Odległość od uczelni (3,6) również jest ważnym 
kryterium – studenci preferują mieszkania poło-
żone stosunkowo blisko kampusu, co pozwala na 
wygodniejszy dojazd i oszczędność czasu. 

Standard lokalu (3,3) oraz poziom bezpieczeństwa 
dzielnicy/ osiedla (3,1) uznano za umiarkowanie 
istotne, co sugeruje, że komfort i bezpieczeństwo 
są brane pod uwagę, choć nie dominują wśród 
priorytetów.

Czynniki związane z przestrzenią i liczbą współlo-
katorów mają umiarkowane znaczenie, ale nie są 
decydujące przy wyborze mieszkania. Powierzch-
nia mieszkania oraz liczba współlokatorów (śred-
nia ocena 2,9) są istotne, jednak nie kluczowe. 
Wskazuje to, że studenci zwracają uwagę na wiel-
kość lokalu i  liczbę osób, z którymi muszą dzielić 
przestrzeń, lecz nie są to decydujące aspekty. Po-
dobne znaczenie ma powierzchnia pokoju (2,8), 
co oznacza, że komfort związany z  przestrzenią 

osobistą jest istotny, choć nie tak bardzo jak cena 
czy lokalizacja. Możliwość mieszkania samodziel-
nie (2,6) jest nieco bardziej atrakcyjna niż wspólne 
mieszkanie ze znajomymi (2,5), co może sugero-
wać, że studenci preferują własną przestrzeń, 
choć nie jest to ich priorytet.

Infrastruktura handlowa i usługowa (3,0) oraz od-
ległość od centrum (2,9) mają umiarkowane zna-
czenie, co wskazuje, że dostęp do sklepów i miejsc 
rozrywki jest istotny, ale nie decydujący. Czynniki 
takie jak odległość od znajomych (2,1) oraz od pra-
cy (2,2) mają najmniejsze znaczenie przy wyborze 
lokalu, co może sugerować, że życie towarzyskie 
i praca są mniej istotne w porównaniu z ceną i do-
stępnością komunikacyjną. Inne czynniki również 
odgrywają pewną rolę, ale nie są kluczowe w pro-
cesie podejmowania decyzji.

Podsumowując, dla studentów najważniejsze są 
przystępna cena oraz dobra komunikacja z uczel-
nią, natomiast inne aspekty, takie jak estetyka oto-
czenia czy możliwość mieszkania ze znajomymi, 
mają mniejsze znaczenie.

Wykres 32. Średnia z oceny wpływu czynników decydujących przy wyborze najmowanej nieruchomości (oceny w skali 1–5, gdzie 5 oznacza 
najwyższą wagę)

Cena najmu

Inne

Bliskość terenów zieleni

Zielone, estetyczne otoczenie budynku

Efektywność energetyczna/ 
energooszczędność...

Liczba lokatorów współdzielących...

Powierzchnia mieszkania/ domu

Powierzchnia pokoju

Możliwość mieszkania samodzielnie

Możliwość mieszkania ze znajomymi

Odległość od pracy

Odległość od miejsca zamieszkania znajomych

Odległość od centrum

Odległość od uczelni

Poziom bezpieczeństwa dzielnicy/ osiedla

Infrastruktura handlowa i usługowa

Standard lokalu

Dostępność komunikacyjna5

4

3

2

1

0
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Ankieta przeprowadzona wśród studentów 
obejmowała również ocenę aspektów związa-
nych z  wynajmowanymi przez nich pokojami, 
mieszkaniami, domami lub miejscami w  akade-
mikach. Respondenci oceniali te aspekty za-
równo pozytywnie (+), jak i  negatywnie (-), co 
pozwala na analizę tego, co im odpowiada, a co 
im przeszkadza w wynajmowanych nieruchomo-
ściach.

Najczęściej wymienianym czynnikiem była cena, 
z  wyraźną przewagą ocen negatywnych, co su-
geruje, że wysoki koszt wynajmu jest głównym 
źródłem niezadowolenia. Na kolejnych miejscach 
uplasowały się standard oraz powierzchnia lokalu, 
co wskazuje, że mimo atrakcyjnej ceny, standard 
i  metraż często nie spełniają oczekiwań najem-
ców. Współlokatorzy okazali się zarówno źródłem 
satysfakcji, jak i frustracji, co podkreśla znaczenie 
relacji międzyludzkich w ocenie miejsca zamiesz-
kania.

Odległość do uczelni oraz wyposażenie poko-
ju otrzymały porównywalną liczbę ocen po-
zytywnych i  negatywnych, co sugeruje, że te 
aspekty są oceniane różnie, w zależności od in-
dywidualnych preferencji. Możliwość mieszka-
nia ze zwierzętami to ważny czynnik dla wielu 
studentów, jednak negatywne opinie wynikają 
głównie z  ograniczeń narzucanych przez wy-
najmujących, którzy często nie akceptują zwie-
rząt domowych.

Dostępność komunikacji oraz bezpieczeństwo 
uzyskały więcej ocen pozytywnych, co sugeruje, 
że wynajmowane nieruchomości z reguły znajdu-
ją się w dobrze skomunikowanych i bezpiecznych 
częściach miasta. Mniej popularnymi aspektami, 
które były rzadziej wymieniane przez responden-
tów, są odległość od miejsca pracy, dostępność 
miejsc parkingowych, monitoring/ochrona oraz 
dostęp do lokalnych usług. W  tych przypadkach 
liczba odpowiedzi była wyraźnie mniejsza.

Wykres 33. Aspekty mieszkania w najmowanym przez studentów pokoju/mieszkaniu/domu lub pokoju w akademiku

*** – możliwość zamieszkania ze zwierzętami oceniana na plus/ brak takiej możliwości na minus
*** – dostępność oceniana na plus/ brak dostępności na minus
*** – brak współlokatorów w pokoju oceniana na plus/ konieczność współdzielenia na minus
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Największe źródła niezadowolenia studentów sta-
nowią cena, standard i powierzchnia wynajmowa-
nych lokali, co wskazuje na potencjalne obszary do 
poprawy dla właścicieli i zarządców nieruchomo-
ści. Z kolei pozytywne oceny w zakresie dostępno-
ści komunikacji i bezpieczeństwa pokazują, że te 
aspekty są istotne przy wyborze miejsca zamiesz-
kania. Relacje ze współlokatorami oraz możliwość 
posiadania zwierząt domowych również znacząco 
wpływają na ogólną ocenę, jednak ich odbiór jest 
zróżnicowany, zależny od indywidualnych pre-
ferencji. Zestawienie ocen pozytywnych i  nega-
tywnych dostarcza cennego wglądu w priorytety 
najemców oraz kluczowe obszary, które mają naj-
większy wpływ na ich satysfakcję z wynajmowa-
nego mieszkania.

Plany mieszkaniowe studentów
Blisko 71% studentów nie planuje zakupu ani 
budowy własnej nieruchomości, w  tym również 
kolejnych inwestycji w  tym zakresie. Około 21% 
studentów rozważa zakup lokalu mieszkalnego 
w  najbliższym czasie, natomiast jedynie 8% pla-
nuje zakup lub budowę domu jednorodzinnego. 
Wynika z  tego, że większość studentów obecnie 
nie zamierza inwestować w nieruchomości, choć 
zauważalna część z nich rozważa zakup mieszka-
nia. Może to sugerować, że lokal mieszkalny jest 
pierwszą i  bardziej dostępną formą zakupu, któ-
rej dokonują studenci lub świeżo upieczeni ab-
solwenci uczelni, rozpoczynający życie na własny 
rachunek.

3%

21%

71%

5%

Wykres 34. Plany studentów-najemców dotycząc zakupu nieruchomości w najbliższej przyszłości

Nie planuję zakupu lub budowy własnej nieruchomości 
(dotyczy również zakupu/ budowy kolejnych nieruchomości)
Tak, planuję budowę domu jednorodzinnego

Tak, planuję zakup lokalu mieszkalnego

Tak, planuję zakup domu jednorodzinnego.
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Najem okazjonalny – czym jest 
i czy warto z niego korzystać?

Odsetek ludzi wynajmujących mieszkania w  Pol-
sce pozostaje na stosunkowo niskim poziomie 
i wynosi zaledwie kilka procent, choć sektor wy-
najmu (zarówno prywatnego, jak i instytucjonalne-
go) mieszkań stale się rozwija. Z danych Eurostatu 
wynika, że w  2023 roku 4,2% Polaków wynaj-
mowało mieszkania na zasadach rynkowych. To 
niewiele, ale w porównaniu do roku 2009 roku to 
prawie dwukrotny wzrost. Rozwój rynku najmu, 
skupiony głównie w największych aglomeracjach, 
jest efektem rosnącej mobilności zawodowej Po-
laków, którzy preferują unikanie długoterminowe-
go wiązania się z jedną lokalizacją. Ciągle rosnące 
ceny nieruchomości oraz wysokie oprocentowa-
nie kredytów hipotecznych i duże wymagania do-
tyczące wkładu własnego sprawiają, że wiele osób 
(szczególnie młodych) nie jest w  stanie pozwolić 
sobie na zakup własnego lokum. Z drugiej strony 
oferta mieszkań do wynajęcia jest aktualnie spora, 

ponieważ niskie stopy procentowe przy wysokiej 
inflacji (i realnie ujemnym oprocentowaniu) zachę-
cały w  ostatnich latach do szukania alternatyw-
nych form lokowania kapitału do lokat bankowych 
i  inwestowania w  mieszkania przeznaczone na 
wynajem. 

Na rynku najmu mieszkań w  Polsce funkcjonują 
dwa typy umów: standardowa umowa najmu (na 
czas określony lub nieokreślony) oraz umowa naj-
mu okazjonalnego. Najem okazjonalny z  roku na 
rok zyskuje na popularności. Według danych Mi-
nisterstwa Finansów w 2022 roku 66 293 podat-
ników (o 43,72% więcej niż rok wcześniej) zgłosiło 
przychody z  tytułu umowy najmu okazjonalnego 
opodatkowanej w formie ryczałtu oraz 4 819 po-
datników (więcej o 38,40% w porównaniu do roku 
2021) zgłosiło zawarcie takiej umowy w  ramach 
PIT-36. 
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Wykres 35. Liczba podatników zgłaszających zawarcie umowy najmu okazjonalnego
Źródło: opracowanie własne na podstawie danych Ministerstwa Finansów

Jednak „zwykła” umowa najmu nadal zdecydowa-
nie dominuje, co zapewne wynika z  jej prostoty, 
wystarczy bowiem określić przedmiot najmu, czas 
trwania umowy i  wysokość czynszu, natomiast 
cała reszta wprost wynika z ustawy. Najem oka-
zjonalny, mimo że wspiera właścicieli mieszkań 
w  walce z  nierzetelnymi lokatorami, stanowi za-
ledwie kilka procent rynku. W  2022 roku liczba 
podatników deklarująca przychody z tytułu najmu 
okazjonalnego stanowiła zaledwie 7,5% wszyst-
kich zeznań, które złożyli podatnicy zgłaszający 
przychody z  tytułu najmu prywatnego (dotyczy 
podatników korzystających z  opodatkowania 
w  formie ryczałtu od przychodów ewidencjono-
wanych). Również wśród studentów najem oka-
zjonalny jest mało popularny. W  najnowszym 
badaniu ankietowym tę formę najmu mieszkania 

wskazało tylko 10% respondentów, natomiast 
wśród umów najmu prywatnego (wyłączając de-
cyzje o przyznaniu miejsca w akademiku i najem 
instytucjonalny) – 13%.

Tak niski udział umów najmu okazjonalnego może 
być rezultatem niedostatecznej wiedzy w tym za-
kresie zarówno wśród wynajmujących, jak i najem-
ców. Potwierdza to niniejsze badanie ankietowe 
studentów, które pokazało, że aż połowa respon-
dentów nie wie, co oznacza pojęcie najmu okazjo-
nalnego. Co więcej w ciągu ostatniego roku świado-
mość o  istnieniu takiej formy umowy nie wzrosła. 
Kolejne 22% ankietowanych zna pojęcie, ale ma do 
niego negatywny stosunek, a tylko 28% (zaledwie 
o  1 p.p. więcej niż przed rokiem) nie miałaby nic 
przeciwko zawarciu umowy najmu okazjonalnego.

Wykres 36. Stosunek studentów do najmu okazjonalnego
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Czym jest najem okazjonalny?
Najem okazjonalny został wprowadzony w Polsce 
17 grudnia 2009 roku na mocy nowelizacji ustawy 
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw loka-
torów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie 
Kodeksu cywilnego4, a formalnie przepisy weszły 
w życie 28 stycznia 2010 roku. To szczególna for-
ma najmu nieruchomości mieszkalnej stworzona 
w  celu zwiększenia (w  porównaniu do zwykłych 
umów) ochrony właścicieli nieruchomości przed 
nieuczciwymi najemcami (gdy najemca nie płaci 
czynszu najmu lub odmawia opuszczenia miesz-
kania po zakończonej umowie najmu). 

Charakterystyczne cechy 
najmu okazjonalnego
1.	Umowa cywilnoprawna wymagająca formy 

pisemnej pod rygorem nieważności („zwykła” 
umowa może być zawarta w formie ustnej).

2.	Właściciel nie może być profesjonalistą rynku 
w  zakresie wynajmowania lokali (najczęściej 
jest to po prostu osoba fizyczna).

3.	Najemca jest osobą fizyczną (wyjątkowo może 
zawierać umowę jako jednoosobowa dzia-
łalność gospodarcza, ale na własne potrzeby 
mieszkaniowe).

4.	Umowa jedynie na czas oznaczony, nie dłuższy 
niż 10 lat (inaczej niż w przypadku standardo-
wej umowy najmu, po wygaśnięciu terminu 
umowy najmu okazjonalnego nie zostanie ona 
automatycznie przedłużona).

5.	Właściciel jest zobowiązany do zgłoszenia naj-
mu do urzędu skarbowego, co daje mu możli-
wość skorzystania z  preferencyjnych stawek 
podatkowych.

6.	Zawarcie umowy może być uzależnione od 
wpłacenia przez najemcę kaucji, jednak w kwo-
cie nie wyższej niż sześciokrotność miesięczne-
go czynszu.

7.	Właściciel może zmienić wysokość czynszu (np. 
waloryzacja o  wysokość inflacji) wyłącznie na 
warunkach określonych w umowie.

4 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=W-
DU20010710733

Umowa najmu okazjonalnego – 
co powinno się w niej znaleźć?
Ustawa o ochronie praw lokatorów definiuje pro-
cedurę podpisania umowy i  wskazuje konieczne 
załączniki.

Aby zawrzeć umowę najmu okazjonalnego, na-
jemca powinien dostarczyć:

•	 oświadczenie w formie aktu notarialnego o do-
browolnym poddaniu się egzekucji i  zobowią-
zaniu do opuszczenia lokalu w  terminie wska-
zanym w żądaniu egzekucyjnym oraz pokrycia 
wynikających z umowy opłat;

•	 oświadczenie o wskazaniu lokalu zastępczego, 
w którym będzie mógł zamieszkać w przypad-
ku konieczności opuszczenia wynajmowanego 
mieszkania;

•	 w przypadku gdy najemca nie posiada własnej 
nieruchomości, do której może się wyprowa-
dzić, oświadczenie właściciela lub osoby posia-
dającej tytuł prawny do  mieszkania lub domu 
o  wyrażeniu zgody na przyjęcie najemcy pod 
swój dach.

Warunkiem zawarcia umowy najmu okazjonalne-
go jest też jej zgłoszenie przez wynajmującego do 
urzędu skarbowego w terminie 14 dni od daty roz-
poczęcia najmu i przedstawienie tego zgłoszenia 
najemcy (na jego życzenie).

Jeżeli któreś z wymienionych wyżej wymagań nie 
zostanie zrealizowane, umowa najmu okazjonal-
nego będzie traktowana jak standardowa umowa 
najmu bez przyspieszonego procesu egzekucji.

Kiedy można wypowiedzieć 
umowę najmu okazjonalnego?
Niechęć do zawierania umów najmu okazjonalne-
go i tym samym ich mała popularność może wyni-
kać z niewystarczającej wiedzy w zakresie możli-
wości jej wypowiedzenia. Najemcy często sądzą, 
że w przypadku takiej formy najmu eksmisja jest 
bardziej prawdopodobna niż przy zawarciu trady-
cyjnej umowy. Już samo sformułowanie „łatwiej-
sza eksmisja” budzi strach, a  ponieważ niewie-
lu potencjalnych najemców podejmuje wysiłek, 
aby dokładniej zrozumieć całą procedurę, boją 
się niespodziewanego wyrzucenia z  lokalu z byle 
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Dla najemców natomiast sporym problemem może 
być obowiązek dostarczenia oświadczenia notarial-
nego i wskazania zastępczego lokalu mieszkalnego 
na wypadek ewentualnej egzekucji. Nie każdy na-
jemca ma możliwość spełnienia tego wymogu.

Podpisanie umowy najmu okazjonalnego wy-
maga udziału notariusza, trzeba się więc liczyć 
z dodatkowymi kosztami. Jednak cena za usługę 
sporządzenia aktu o poddaniu się egzekucji zo-
stała ograniczona w ustawie do kwoty 10% mini-
malnego wynagrodzenia za pracę, czyli w 2024 
roku 430 zł. Do tej kwoty należy doliczyć opłatę 
za odpisy aktu oraz ewentualnie poświadczenie 
podpisu na oświadczeniu o  wskazaniu adresu 
do wyprowadzki. Nie ma narzuconego sposobu 
pokrywania kosztów, więc opłat może dokonać 
zarówno wynajmujący, jak i najemca.

A  zalety? Przede wszystkim większa łatwość 
w  egzekwowaniu praw do lokalu w  przypadku 
konieczności eksmisji problematycznego najem-
cy. Najem okazjonalny umożliwia eksmisję rów-
nież kobiet w ciąży oraz rodziców z dziećmi, co 
jest korzystne nie tylko wynajmujących, ale też 
dla osób o  takim statusie. Przed wprowadze-
niem regulacji dotyczących najmu okazjonalne-
go, właściciele często unikali wynajmu mieszkań 
rodzicom z dziećmi oraz innym osobom objętym 
dodatkową ochroną prawną. Taka forma najmu 
nie zapewnia pełnej ochrony przed wszystkimi 
ryzykami, jednak poświęcenie czasu i  środków 
na realizację całej procedury sprawia, że ta forma 
najmu jest bardziej stabilna i trwała w porówna-
niu do standardowych umów najmu, co stano-
wi też zaletę dla najemców. Najem okazjonalny 
może też oznaczać większy wybór dostępnych 
lokali oraz korzystniejsze warunki wynajmu. Nie-
jednokrotnie zdarza się bowiem, że właściciele są 
bardziej otwarci na negocjacje, mając na uwadze 
swoje lepsze zabezpieczenie prawne.

Jak widać, pomimo pewnych wad, najem oka-
zjonalny oferuje również szereg korzyści dla 
obu stron, a uczciwy najemca, który terminowo 
opłaca wszystkie należności nie ma powodów do 
obaw – prawo zapewnia mu ochronę przed roz-
wiązaniem umowy bez uzasadnionej przyczyny.

Autor rozdziału: Agnieszka Pilcicka,  
Starszy Analityk Rynku Nieruchomości  

w Centrum AMRON

powodu. Tymczasem warunki wypowiedzenia 
umowy są jasno określone w przepisach prawa. 

Umowa najmu, zarówno tradycyjna, jak i  najmu 
okazjonalnego, może być wypowiedziana w  na-
stępujących sytuacjach:

•	 gdy najemca, pomimo upomnienia, nadal na-
rusza zasady użytkowania mieszkania (używa 
lokalu niezgodnie z umową lub z jego przezna-
czeniem czy powoduje powstanie szkód) albo 
zasady porządku domowego, utrudniając życie 
innym mieszkańcom budynku;

•	 jeżeli lokator zalega z zapłatą czynszu lub innych 
opłat za co najmniej trzy pełne okresy płatności 
(najczęściej miesiące), pomimo pisemnego ostrze-
żenia i wyznaczenia dodatkowego miesięcznego 
okresu na uregulowanie należności;

•	 kiedy lokator podnajmuje lub użycza mieszka-
nie lub jego część osobom trzecim bez zgody 
właściciela;

•	 na zasadach określonych w samej umowie (strony 
mogą samodzielnie zdefiniować konkretne przy-
padki, kiedy możliwe będzie wcześniejsze wypo-
wiedzenie umowy najmu, na przykład w przypad-
ku utraty zatrudnienia przez najemcę czy uzyskania 
przez najemcę zatrudnienia w innym mieście); 

•	 z przyczyn losowych – jeśli zaszły okoliczności 
uniemożliwiające dalsze korzystanie z  lokalu, 
takie jak na przykład jego zniszczenie.

Poza wymienionymi wcześniej okolicznościami, 
najem okazjonalny przewiduje jeszcze jeden po-
wód do eksmisji: gdy najemca stracił możliwość 
zamieszkania w lokalu wskazanym jako „awaryjny” 
w załączniku do umowy i nie zaproponował alter-
natywnego mieszkania.

Wady oraz zalety 
wynajmu okazjonalnego
Dla osób wynajmujących, jednym z  kluczowych 
wyzwań jest staranne sporządzenie umowy. 
Mimo, że najem okazjonalny jest przeznaczony 
dla osób nieprofesjonalnych, to cała procedura 
jest dość skomplikowana i wymaga wiedzy, m.in. 
o tym co powinno być w takiej umowie zawarte. 



Agnieszka Zamkowska
Analityk Rynku Nieruchomości

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

O Raporcie 
Raport „Studenci na rynku nieruchomości” został zrealizowany 
przez Centrum AMRON we współpracy z koordynatorami Progra-
mu Edukacyjnego Nowoczesne Zarządzanie Biznesem realizowa-
nego przez Fundację Warszawski Instytut Bankowości. Dane oraz 
komentarze zostały przygotowane przez Agnieszkę Zamkowską, 
pod nadzorem merytorycznym Dyrektora Działu Badań i  Obsługi 
Rynku Nieruchomości, Jerzego Ptaszyńskiego. Analiza oparta zo-
stała na wynikach badania ankietowego przeprowadzonego wśród 
studentów I i II stopnia kształcących się na studiach dziennych i za-
ocznych w dwudziestu trzech szkołach wyższych.
W  Raporcie wykorzystano również dane publikowane przez GUS 
oraz Ośrodek Przetwarzania Informacji – Państwowy Instytut 
Badawczy.


