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WSTEP

Oddajemy w Panstwa rece szdsta juz edycje Ra-
portu dotyczacego sytuacji mieszkaniowej studen-
téw w Polsce, opracowang na podstawie danych
uzyskanych od studentéow z réznych osrodkéw
akademickich. W obliczu braku oficjalnych da-
nych na temat rynku najmu studenckiego oraz
dynamicznych zmian w tym sektorze, Centrum
AMRON kontynuuje swoje badania, analizujac
zaréwno aktualne ceny wynajmu, jak i kluczowe
zjawiska zwigzane z rynkiem najmu.

Cho¢ najem nieruchomosci w Polsce nie jest tak
rozpowszechniony jak w krajach Europy Zachod-
niej, obserwujemy wzrost liczby osoéb, ktére de-
cyduja sie na takg forme zamieszkania. Najwiek-
szg grupe wynajmujacych stanowig mtodzi ludzie,
ktérzy czesto ze wzgledu na ograniczone mozli-
wosci finansowe nie moga pozwoli¢ sobie na
zakup wtasnego mieszkania. Warto réwniez za-
uwazyc, ze cze$¢ mtodych oséb, ktére majg moz-
liwos¢ zakupu nieruchomosci, wybiera wynajem
ze wzgledu na wiekszg mobilnos$¢ i elastycznosé,
a takze brak potrzeby dtugoterminowej stabiliza-
cji. Studenci sg jedng z najwazniejszych grup ko-
rzystajacych z najmu.

Brak oficjalnych baz danych o rynku najmu stu-
denckiego, w przeciwienistwie do rejestrowanych
transakcji zakupu nieruchomosci, sprawia, ze je-
dynym sposobem na zdobycie wiarygodnych in-
formacji sa badania ankietowe. Niniejszy raport
adresowany jest przede wszystkim do oséb zain-
teresowanych rynkiem najmu, w tym inwestoréw
prywatnych, instytucjonalnych, wtascicieli miesz-
kan na wynajem oraz potencjalnych najemcow.
Zebrane dane mogg by¢ pomocne dla wynajmu-
jacych, aby lepiej zrozumie¢ warunki, w jakich
mieszkaja mtodzi ludzie, oraz jakie sg ich oczeki-
wania i preferencje mieszkaniowe. Dla studentow
raport stanowi natomiast narzedzie do poréwna-
nia swojej sytuacji mieszkaniowej z innymi.

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 absolwentdéw, zaprasza-
my Panstwa do lektury dziewiatej edycji raportu
,Portfel Studenta” przygotowanego przez Funda-
cje Warszawski Instytut Bankowosci we wspét-
pracy ze Zwigzkiem Bankow Polskich.
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O BADANIU

Analiza zostata przeprowadzona na podstawie
wynikéw ponad 1 000 ankiet zebranych od stu-
dentow studiow stacjonarnych i niestacjonarnych
| oraz Il stopnia, uczacych sie zaréwno na uczel-
niach publicznych, jak i prywatnych.

Badanie zostato zrealizowane w semestrze let-
nim roku akademickiego 2023/2024, w okre-
sie od marca do czerwca 2024 roku, obejmu-
jac studentow z 23 uczelni zlokalizowanych
w 14 miastach.
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Wykres 1. Liczba ankietowanych w podziale wedtug wieku

liczba ankietowanych

22

Kim sa nasi ankietowani?
Profil studenta

Profil ankietowanych studentéw w badaniu doty-
czacym najmu studenckiego zostat szczegétowo
okreslony, co pozwala na doktadniejsza analize
wynikéw i lepsze zrozumienie preferencji mtodych
0s6b oraz ocen dotyczacych warunkéw mieszka-
niowych. Oto kluczowe elementy tego profilu:

Wiek
@® Przedziat wiekowy: najmtodszy student bio-

racy udziat w badaniu miat 17 lat, a najstarszy
powyzej 35.

23 24 25 26 27 28

wiek i powyzej
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@® Typowy wiek studentow: 19-25 lat, obejmuja-
cy az 89% ankietowanych

@ Starsi studenci (powyzej 25 lat) najczesciej stu-
diowali w trybie niestacjonarnym

Kierunek Studiow

Ankietowani studiowali na réznych kierunkach
i uczelniach. Byty to kierunki o charakterze:

e Humanistycznym,
e Ekonomicznym,

e Technicznym,

e Medycznym,

e Przyrodniczym.

B | stopien (studia licencjackie/ inzynierskie)
B 11 stopien (studia magisterskie)

Studia jednolite magisterskie

Wykres 2. Stopien studiow ankietowanych

Rok Studiow

Zdecydowana wiekszo$¢ uczestnikéw badania to
studenci studiow | stopnia, czyli najmtodsi - sta-
nowili oni ponad 82% wszystkich ankietowanych.
Pozostate 15 % stanowili studenci studiéw Il stop-
nia, natomiast 3% to studenci jednolitych, piecio-
letnich studiéw magisterskich.

e Licencjackich
e Magisterskich
e Studiow jednolitych magisterskich

H:
L
4/1rok st. mgr

0% 25% 50%

Wykres 3. Rok studiow ankietowanych

Tryb Studiow

Dominujacy tryb studiéw to stacjonarny, w kto-
rym studiowato ponad 85% ankietowanych.

0% 25% 50%

Wykres 4. Tryb studiow ankietowanych

5/2 rok st. mgr
75% 100% W6

Mniejszo$¢ stanowili studenci niestacjonarni, cze-
sto z grupy starszych rocznikéw.

| Stacjonarny
[ | Niestacjonarny

75% 100%
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Miasto studiowania

Dla wiekszosci studentéw, miasto studiowania
byto jednoczes$nie miastem ich zamieszkania.
W przypadku oséb korzystajgcych z wynajmu od-
setek ten jest analogicznie wiekszy. Czesto osoby

Ogot studentow

0% 25% 50%

Wykres 5. Miasto zamieszkania studentow a potozenie ich uczelni

Wynajmujacy

0% 25% 50%

Wykres 6. Miasto zamieszkania studentow a potozenie ich uczelni

Na podstawie $rednich i najczesciej wystepuja-
cych odpowiedzi w wynikach ankiety okreslono
profil ankietowanego:

Student | roku
na studiach | stopnia

Rysunek 1. Profil typowego studenta bioracego udziat w badaniu

Takie podejscie do analizy i okreslenie profilu an-
kietowanych studentéw umozliwia nie tylko lep-
sze zrozumienie ich preferencji i oceny warunkow
mieszkaniowych, ale takze pozwala na efektywne
dostosowanie oferty mieszkaniowej. Uwzglednia-
jac indywidualne potrzeby studentéw z réznych

mieszkajgce w miejscowosciach potozonych w bli-
skiej odlegtosci od uczelni nie potrzebuja korzy-
sta¢ z najmu i w razie potrzeby, nawet codziennie
sg w stanie dojezdza¢ na zajecia.

Bl Tak, mieszkam
w tym samym miescie,
w ktorym studiuje

B Nie, mieszkam

5% 100% w innym miescie

B Tak mieszkam
w tym samym miescie,
w ktorym studiuje

B Nie, mieszkam

5% 100% w innym miescie

Studiuje w trybie

stacjonarnym

Uczeszcza na zajecia
stacjonarne na uczelni

Mieszka w miescie,
w ktorym studiuje

miast, mozna stworzy¢ bardziej spersonalizowa-
ne oferty, ktére lepiej odpowiadaja ich oczekiwa-
niom, preferencjom lokalizacyjnym i budzetowym.
To z kolei moze prowadzi¢ do wyzszej satysfakcji
studentéw oraz lepszego zagospodarowania do-
stepnych zasobéw mieszkaniowych.

ROZDZIAL O BADANIU
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STUDENCI W POLSCE

Szkolnictwo wyzsze odgrywa kluczowa role w zy-
ciu gospodarczym i spotecznym kazdego panstwa.
Uczelnie wyzsze, m. in. takie jak uniwersytety,
akademie, szkoty artystyczne czy politechniki,
ksztatcg przyszte kadry dla wielu réznych branz,
wspierajg rozwdj nauki i kultury, a takze promuja
kraj na arenie miedzynarodowe;.

W roku akademickim 2023/24 w Polsce ksztatcito
sie 1 245 153 studentéw. Cho¢ od roku akade-
mickiego 2015/16 mozna zauwazy¢ ogoblny trend

1425000
1350 000
=
1275000 o
d B H ¢
¢ 3 g B
<t [aa] o~
1200 000 = = =

spadkowy, w ostatnich latach (od 2020/21) nasta-
pita stabilizacja, a nawet niewielki wzrost. W roku
akademickim 2023/24 liczba studentéw ponow-
nie wzrosta, co moze $wiadczy¢ o poprawie za-
interesowania studiami w Polsce. Na ten trend
Z pewnoscig wptywa rosnaca liczba studentéw
zagranicznych - w roku akademickim 2022/23 po
raz pierwszy przekroczyta ona 100 000, a wedtug
danych GUS w ubiegtym roku w Polsce studiowa-
to juz 107 130 obcokrajowcéw.

1203998
1215307
218 166
1223629
1245153

—

2015/2016  2016/2017  2017/2018  2018/2019 2019/2020 2020/2021  2021/2022 2022/2023 2023/2024

Wykres 7. Studenci w Polsce w poszczegolnych latach (tacznie z cudzoziemcami)

ZRODEO: GUS
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Na podstawie rejestru POL-on, w roku akademic-
kim 2023/24 w Polsce funkcjonowaty 354 uczel-
nie. W 2024 roku zdecydowana wiekszo$¢ stu-
dentéw studiowata na uczelniach akademickich,
z przewaga uczelni publicznych. Tego typu insty-
tucje wyrdzniaja sie prowadzeniem badan nauko-
wych, oferowaniem studiéw pierwszego i drugie-
go stopnia lub jednolitych studiéw magisterskich.
Ponadto, majg one uprawnienia do nadawania
tytutu doktora. Uczelnie zawodowe cieszyty sie
mniejszym zainteresowaniem - przecietnie wy-
bierato je dwie osoby na dziesie¢ studiujgcych.

Na studiach stacjonarnych ksztatcito sie
790,4 tys. oséb, co stanowito 63,5% ogdtu
studentéw, podczas gdy na studiach niestacjo-
narnych byto ich 454,7 tys. 60,8% studentow
(756,5 tys.) studiowato na studiach pierwszego
stopnia, 19,7% studentdw na studiach drugiego
stopnia, a 19,2% uczeszczato na jednolite stu-
dia magisterskie.!

W roku akademickim 2023/24 kobiety stanowity
58,5% ogotu studentéw. W kazdym wojewoddz-
twie liczba studiujacych kobiet przewyzszata licz-
be mezczyzn, a najwieksze réznice odnotowano
w wojewddztwach mazowieckim, matopolskim
i dolnoslagskim. W wojewddztwie kujawsko-po-
morskim wskaznik feminizacji byt najwyzszy - na
100 mezczyzn przypadato 172 kobiety.

Najwieksza liczba studentéw byta skoncentrowana
w duzych aglomeracjach. Wojewddztwa z najwyz-
sz3 liczbg studentow (powyzej 100 tys.) to: mazo-
wieckie (gtéwne miasto - Warszawa), matopolskie
(Krakow), wielkopolskie (Poznan), dolnoslaskie
(Wroctaw) i $laskie (Katowice). Regiony te, dzieki
duzym os$rodkom akademickim, przyciagajg stu-
dentéw zaréwno z kraju, jak i z zagranicy. Z kolei
wojewddztwa lubuskie, opolskie i $wietokrzyskie
cechuje znacznie nizsza liczba studentéw, co moze
wynikac z mniejszej liczby uczelni lub nizszej atrak-
cyjnosci tych regionéw dla oséb studiujacych.
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Wykres 8. Studenci wedtug wojewodztw i ptci w roku akademickim 2023/24

ZRODEO: GUS

t Szkolnictwo wyzsze w roku akademickim 2023/2024. Informacja sygnalna. GUS, 17.06.2024 r.
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Studenci cudzoziemcy najczesciej wybiera-
li uczelnie z wojewoddztwa mazowieckiego. Ich
liczba w tym regionie wynosi az 32 789. Na
drugim miejscu jest wojewddztwo wielkopol-
skie z liczbg 9 643 studentéw pochodzacych
z innych krajéw. Na poziomie powyzej 9 tys.
uplasowaty sie wojewddztwa dolnos$laskie, lu-
belskie i matopolskie. Tym samym wysoka liczba
zagranicznych studentéw jest skoncentrowana
w wojewoédztwach o duzych osrodkach akade-
mickich, gdzie znajdujg sie renomowane uni-
wersytety i politechniki.

Najwyzszy procentowy udziat studentow za-
granicznych wystepuje w wojewddztwach: lu-
belskim: 14,66%, co oznacza, ze prawie 15%
wszystkich studentéw w tym wojewddztwie to
cudzoziemcy. Na drugiej pozycji uplasowato sie
wojewoddztwo opolskie z udziatem obcokrajow-
coéw 13,48%. Dopiero na trzeciej pozycji znaj-
duje sie wojewddztwo mazowieckie: 11,49%.
Procentowy udziat cudzoziemcéw w niektérych
mniejszych wojewddztwach, takich jak lubel-
skie czy opolskie, jest wyzszy niz w wiekszych

wojewddztwach. Moze to oznaczaé, ze cho¢ licz-
ba studentéw zagranicznych jest mniejsza w licz-
bach bezwzglednych, to ich udziat w strukturze
studenckiej jest wyrazny.

Uniwersytet Warszawski to uczelnia wyz-
sza z najwiekszg liczbg studentéw w Polsce
- 36,3 tys. 0séb studiuje tam na kierunkach licen-
cjackich i magisterskich. Na studiach stacjonar-
nych ksztatci sie 28,6 tys. studentéw, co stanowi
ponad trzykrotnos¢ liczby studentow studiow
niestacjonarnych. Drugg pod wzgledem liczby
studentéw uczelnia w Polsce jest Uniwersytet
Jagiellonski w Krakowie, a trzecig - Uniwersytet
im. Adama Mickiewicza w Poznaniu. Najwiek-
sz uczelnig techniczng w kraju jest Politechnika
Warszawska.?

Do najczesciej wybieranych grup kierunkéw nale-
Z3: biznes, administracja i prawo, ktére studiowato
22,6% wszystkich studentéw, nauki spoteczne,
dziennikarstwo i informacja (tacznie 14,0%), zdro-
wie i opieka spoteczna (13,7%) oraz technika,
przemyst i budownictwo (12,5%).3
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Wykres 9. Liczba cudzoziemcoéw w ogolnej liczbie studentow i ich procentowy udziat w ogélnej liczbie w podziale na wojewodztwa wedtug

stanu na 31 grudnia 2023 roku
ZRODLO: GUS

2 Ranking najwiekszych uczelni w Polsce. Gdzie jest najwiecej studentdéw?, online: https:/www.ciekawestatystyki.pl/2023/08/ranking

-uczelni-w-polsce.html, dostep: 05.09.2024.

3 Szkolnictwo wyzsze w roku akademickim 2023/2024. Informacja sygnalna. GUS, 17.06.2024 r.
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RYNEK NAJMU STUDENCKIEGO
W 2024 ROKU
— WYNIKI BADANIA ANKIETOWEGO

Gdzie mieszkaja studenci?

WSsréd ankietowanych studentéw niemal poto-
wa to najemcy. Mozna ich jednak podzieli¢ na
trzy grupy: pierwsza stanowig osoby korzystajgce
Z najmu prywatnego, druga to studenci mieszkaja-
cy w domach studenckich (zaréwno publicznych,
jak i prywatnych), a trzecig grupe tworzg osoby,
ktére mieszkajg u rodziny lub znajomych, ale po-
nosza koszty z tym zwigzane.

Bl Mieszkam u rodziny/znajomych, nie ptace za najem Mieszkam u rodziny/ znajomych, ale ptace za najem
Bl Mieszkam w wynajmowanej nieruchomosci Mieszkam w prywatnym akademiku

I Mieszkam w akademiku uczelni publicznej Il Mieszkam we wspolnocie colivingowej/ cohousingowej
I Mam wtasna nieruchomosé B Inny status zamieszkania

Wykres 10. Status mieszkaniowy studentow w semestrze letni 2024 roku

ROZDZIAL RYNEK NAJMU STUDENCKIEGO W 2024 ROKU —WYNIKI BADANIA ANKIETOWEGO
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Wyniki te réznig sie w zaleznosci od wielkosci
osrodka akademickiego. W miastach ponizej 200
tysiecy mieszkancow dominujg studenci mieszka-
jacy w domach rodzinnych lub posiadajacy wtasng
nieruchomos$¢ (okoto 43%). Z kolei w wiekszych
miastach i metropoliach wiekszo$¢ stanowig osoby
wynajmujace nieruchomo$¢ i ponoszace zwigzane
z tym optaty, przy czym dane te réznig sie w zalez-
nosci od miasta - $rednio wynoszg okoto 60%.

Najpopularniejszg opcjg zakwaterowania wybie-
rang przez studentéw byt wynajem mieszkania
lub domu wspélnie z drugg osoba, na co zdecy-
dowato sie 42% ankietowanych studentéw. Druga
najchetniej wybierang opcja byt wynajem pokoju
w lokalu mieszkalnym/domu, na co zdecydowata

Mieszkanie/ dom na wytacznosc (mieszkam w pojedynke i sama/ sam
ponosze wszystkie optaty)

I Mieszkanie/ dom wspétdzielone z druga osoba
I Pokoj w akademiku prywatnym
I Pokoj w akademiku uczelnianym

Pokéj w lokalu mieszkalnym/ domu

sie ok. 1/4 studentéw korzystajacych z najmu.
Oznacza to, ze dzielg przestrzen wspdlng z inny-
mi, ale pokdj maja dostepny na wytgcznosc. Okoto
10% ankietowanych wynajmuje cate mieszkanie
lub dom, tym samym mieszkajg sami i samodziel-
nie ponosza wszystkie zwigzane z tym opfaty.
Najczesciej s3 one wyzsze od tych, ktére pono-
sza ich koledzy. Srednio 23% studentéw korzy-
sta z zakwaterowania w akademiku uczelnianym
lub prywatnym. Te prowadzone przez uczelnie sa
zdecydowanie popularniejsze i bardzo czesto tez
tansze, ze wzgledu na dofinansowanie. Zatem stu-
denci najczesciej wybierajg opcje wspoétdzielenia
lokalu lub wynajmu pokoju w akademiku. Na wy-
najem samodzielnego mieszkania lub domu moze
pozwoli¢ sobie tylko nieznaczna czes¢ z nich.

Wykres 11. Przedmiot najmu wsrod studentow w semestrze letnim 2024 roku

Poszukiwania nieruchomosci
na wynajem

Sezonowe wzorce s3 charakterystyczne dla ryn-
ku nieruchomosci, zwtaszcza w miastach akade-
mickich. Najwiecej studentéw zawarto umowy
najmu we wrzesniu (ponad 35%), co oczywiscie
wynika z harmonogramu roku akademickiego,
jednak wzrost liczby zawieranych umoéw wyraznie
widoczny jest juz w czerwcu i kolejnych dwéch
miesigcach. Czes$¢ studentdw zaczyna zatem
poszukiwania z wyprzedzeniem, chcac uniknagé
stresu zwigzanego z pdzniejszym szukaniem i do-
konywaniem wyboréw pod presja czasu. Zwraca
uwage rowniez wysoka liczba umoéw zawartych
w pazdzierniku (okoto 20%), co potwierdza, ze
wielu studentéw finalizuje wynajem réwniez na
poczatku roku akademickiego. W pozostatych
miesigcach udziat studentéw wynajmujacych
mieszkania jest stosunkowo niski.

Analizujac dynamike liczby ofert najmu lokali miesz-
kalnych (na przyktadzie portalu OLX), réwniez
mozna zauwazy¢ sezonowe wahania. Od wrzesnia
2023 liczba ofert oscylowata wokét 65 tysiecy, po
czym stopniowo malata, osiggajac najnizszy po-
ziom na poczatku 2024 roku, kiedy wynosita okoto
50 tysiecy. Nastepnie liczba ofert wzrosta i ustabi-
lizowata sie na poziomie okoto 70 tysiecy, z lekkim
spadkiem do 60 tysiecy pod koniec analizowanego
okresu. Mozna wiec stwierdzi¢, ze zapotrzebowa-
nie na mieszkania dla studentéw koncentruje sie
tuz przed i po rozpoczeciu roku akademickiego, co
wyraznie koreluje z liczbg dostepnych ofert.
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Wykres 13. Dynamika liczby ofert najmu lokali mieszkalnych (portal OLX) w okresie od 01.09.2023 r. do 01.09.2024r.

ZRODEO: HTTPS://OLXDATA.AZUREWEBSITES.NET/WSZYSTKIE/MIESZKANIA

Z danych ankietowych wynika, ze wiekszos¢ stu-
dentow (47%) znajduje mieszkanie w stosunko-
wo krétkim czasie, tj. w okresie krétszym niz dwa

tygodnie, ale niemal 20% respondentéw napotka-
to trudnosci, ktére wydtuzyty ten proces do ponad
miesigca.
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Wykres 14. Czas poszukiwania nieruchomosci na wynajem przez studentow

Wiekszos$¢ najemcow (okoto 44%) ogladata tyl-
ko 1 mieszkania przed podjeciem decyzji o wy-
najmie lub tez podpisata umowe bez wczesniej-
szej wizji lokum. Drugg najczesciej wybierang

50% 44%

40%

30%

20% 16% 15%

- I l
0%
2 3

1lub zadne

odpowiedzig byto obejrzenie 2 mieszkan (okoto
16%). Tylko niewielki procent oséb biorgcych
udziat w badaniu (facznie ok. 12%) ogladat wiecej
niz 5 mieszkan.

12%
7% 7% .
4 5

powyzej 5

Wykeres 15. Deklarowana liczba ogladanych mieszkan/ pokoi przed wybraniem odpowiedniej nieruchomosci

Whtasciciele mieszkan maja rézne podejscie do wy-
najmowania lokali studentom. Okoto 68% wtasci-
cieli decyduje sie podpisa¢ umowe ze studentami,
gdy wyrazaja oni cheé¢ wynajmu, co sugeruje, ze
wiekszo$¢ wiascicieli jest otwarta na studentéw
jako najemcéw. Z kolei 24% respondentéw wska-
zuje, ze nie mogli wynaja¢ mieszkania, poniewaz
wiasciciele wynajeli je juz komu$ innemu. W przy-
padku 8% ankietowanych ich che¢ wynajmu zosta-
ta odrzucona bez wyjasnienia, co moze sugerowac

M Nie
I Tak, ale nie podat powodu

Tak, gdyz wynajat mieszkanie innym osobom

istnienie pewnych uprzedzen lub innych czynni-
kéw, ktére decyduja o wyborze najemcy.

Wykres 16. Decyzja wtasciciela nieruchomosci po zadeklarowanej checi najmu przez studenta
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Umowa najmu

Wiekszos¢ studentdw korzysta z pisemnych form
ustalen dotyczacych najmu, co $wiadczy o ich for-
malnym podejsciu do wynajmu. Pisemna zwykta
umowa najmu wcigz dominuje, stanowigc 65%
wszystkich form ustalen dotyczacych wynaj-
mu. Decyzja administracyjna, gtéwnie zwigzana
z przyznaniem miejsca w akademiku, dotyczy 13%
przypadkéw, co odpowiada udziatowi studentéw
korzystajacych z doméw studenckich w grupie

1%

ankietowanych. Pisemna umowa najmu okazjo-
nalnego obejmuje ok. 11% przypadkow. Wiecej
informacji na temat tej formy umowy znajduje sie
w rozdziale Najem okazjonalny - czym jest i czy war-
to z niego korzysta¢? Ustna umowa najmu, majaca
charakter nieformalny, wciaz wystepuje, stano-
wigc okoto 10% wszystkich zawieranych umaéw.
Pisemna umowa najmu instytucjonalnego jest naj-
rzadsza, obejmujac zaledwie 1% przypadkow.

M Pisemna zwykta umowa najmu

I Decyzja administracyjna (w tym decyzja o przyznaniu miejsca w akademiku)
I Pisemna umowa najmu okazjonalnego

. Ustna umowa najmu

Pisemna umowa najmu instytucjonalnego

Wykres 17. Formy uzgodnien najmu nieruchomosci zawierane przez studentow

Negocjacje cenowe s3 rzadkoscia. Okoto 80% stu-
dentéw zgodzito sie na najem po cenie podanej
w ogtoszeniu przez wtasciciela nieruchomosci.

Bl Zgodzitam/ em sie najmowa¢ nieruchomos¢ za stawke podana w ogtoszeniu

I Udato mi sie wynegocjowac z wtascicielem cene i ptace mniej niz byto podane w ogtoszeniu

I Ptace wiecej niz byto to podane w ogtoszeniu

Wykres 18. Ceny najmu w umowie najmu a oferowana stawka

Kaucje stanowia istotny element umowy. Okoto
47% studentdw przy podpisaniu umowy wptacito
kaucje réwng miesiecznemu czynszowi. W przy-
padku okoto jednej czwartej ankietowanych

Tylko 10% studentéw udato sie wynegocjowac
nizszg cene niz ta podana w ogtoszeniu, a kolejne
10% ptaci wiecej, niz byto poczatkowo podawane.

kaucja nie byta wymagana. 15% badanych wptaci-
to kaucje nizsza niz miesieczny czynsz, a 13% byto
zmuszonych uisci¢ kaucje wyzsza niz miesieczny
czynsz.

ROZDZIAL RYNEK NAJMU STUDENCKIEGO W 2024 ROKU —WYNIKI BADANIA ANKIETOWEGO

14



Wykres 19. Kaucja w umowach najmu zawieranych przez studentow

Warunki najmu studenckiego

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

Z danych wynika, ze najwieksza grupa studentéw
(48%) wynajmuje mieszkania z trzema lub wiecej
pokojami, co moze sugerowac, ze wspoétdzielg oni
mieszkania lub domy z innymi osobami, najpraw-
dopodobniej ze wzgledéw ekonomicznych. Z ko-
lei 39% studentéw wybiera mieszkania z dwoma
pokojami, co moze oznaczaé, ze mieszkajg samo-
dzielnie lub z jedng osoba.

Najmniejsza grupa, stanowigca 13%, wynajmuje
kawalerki. Moze to sugerowaé, ze sg to osoby pre-
ferujace samodzielne mieszkanie lub wspétdzielg-
ce przestrzen z bliskg osobg. Czesto majg oni réw-
niez ograniczone mozliwosci wynajmu wiekszych
nieruchomosci.

Analizujgc procentowy udziat oséb wynajmu-
jacych mieszkania lub pokoje w zaleznosci od
wynajmowanej powierzchni, mozna zauwazyé,
ze najwieksza grupe stanowiag osoby wynajmu-
jace pokoje o powierzchni miedzy 10 a 20 m?
- prawie 43%. Sugeruje to, ze $redniej wielkosci
pokoje sg najbardziej popularne wsérdéd wynaj-
mujacych. Blisko 32% wynajmujacych zajmuje
najmniejsze pokoje o powierzchni do 10 m?
Cco oznacza, ze prawie jedna trzecia wynajmu-
jacych decyduje sie na bardzo mate przestrze-
nie. Najmniejszy odsetek, 25% ankietowanych,
wynajmuje wieksze przestrzenie powyzej 20 m?,
co pokazuje, ze tylko co czwarty wynajmujacy
decyduje sie na duze pokoje. Podsumowujac,

B Kaucja byta w wysokosci miesiecznego czynszu najmu
I Kaucja byta nizsza niz miesieczny czynsz najmu
M Kaucja byta wyzsza niz miesieczny czynsz najmu

[ Nie musiatam/ em wptaca¢ kaudji

B
H:

3iwiecej

Wykres 20. Liczba pokoi w wynajmowanych nieruchomosciach
przez studentow

wiekszos¢ wynajmujgcych wybiera pokoje sred-
niej wielko$ci, a najmniej popularne sg prze-
strzenie powyzej 20 m>.

Tabela 1. Metraz pokoi wynajmowanych przez studentow

MR | o
O do 10 m? 31,89%
o 0O 10-20 m? 42,70%
O o o powyzej 20 m? 2541%
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Grupe respondentéw wspoétdzielagcych wynajmo-
wang nieruchomos¢ mozna podzieli¢ na dwie pod-
grupy: pierwsza, obejmujaca 43% studentow, to
osoby dzielgce pokéj z innymi lokatorami, a druga,
stanowiaca 57%, to studenci, ktorzy mieli pokdj
dostepny na wytacznos¢ i cieszyli sie wiekszg pry-
watnoscia.

Dodatkowo, analiza liczby wspétlokatorow poka-
zuje, ze 75% respondentéw mieszkato z jednym
wspotlokatorem, 17% dzielito mieszkanie z dwo-
ma osobami, a jedynie 8% mieszkato z trzema lub
wiekszg liczbg wspdtlokatorow. Te dane potwier-
dzaja, ze prywatnos¢ pozostaje istotnym czyn-
nikiem, poniewaz wiekszos$¢ studentéw wybie-
ra opcje mieszkania w pokoju samodzielnie lub
w mniejszych grupach, co sprzyja ich komfortowi.

Bl Mieszkam sama/ sam w pokoju

M Driele poks; z lokatorami

W
M

3iwiecej

Wykres 21. Udziat studentow wspétdzielacych wynajmowane lokum w 2024 roku

Standard najmowanych nieruchomosci

Ocena standardu wynajmowanych miejsc wsréd
studentéw jest mocno zréznicowana i zalezy
od kilku kluczowych czynnikéw. Ogdélnie mozna
zauwazyc, ze studenci wynajmujacy pokoje lub
cate mieszkania/ domy od prywatnych wtascicie-
li najczesciej wybierajg standard Sredni. Wynika
to z faktu, ze wynajem prywatny oferuje pewien
zakres wyboru w kwestii jakosci i lokalizacji,
a takze daje mozliwo$¢ dostosowania oferty do
posiadanego budzetu. Mimo ze warunki moga
by¢ rézne, wynajem lokum od osoby prywatnej
zazwyczaj daje wiekszg swobode niz zakwate-
rowanie w akademiku. Standard zakwaterowa-
nia w akademikach uczelnianych jest oceniany
najnizej. Dzieje sie tak, poniewaz studenci cze-
sto nie maja wptywu na wybér konkretnego po-
koju, a standardy moga by¢ dos¢ zréznicowane,

w zaleznoéci od budynku i zarzadzajgcego nim
administratora. Ograniczone zasoby i duza liczba
studentéw sprawiajg, ze komfort bywa mniejszy
niz w przypadku innych opcji. Najwyzsze oceny
standardu sg przypisywane prywatnym domom
studenckim. Te obiekty zazwyczaj oferujg nowo-
czesne udogodnienia, lepszy standard wyposaze-
nia oraz wiecej dodatkowych ustug (jak sitownie,
sale do nauki czy wspdlne przestrzenie rekreacyj-
ne). Zarzadcy takich miejsc staraja sie zapewnic
jak najwyzszy poziom komfortu, aby przyciggnac
studentéw i konkurowaé z innymi formami za-
kwaterowania. Podsumowujac, standard wynaj-
mowanego miejsca jest oceniany przez studen-
téw przede wszystkim w kontekscie wygody,
funkcjonalnosci i kosztéw, a oceny rdznig sie
w zaleznosci od typu zakwaterowania.
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W Sredni
I Niski
B Wysoki

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

1%

B Niski

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

Cechy nieruchomosci wynajmowanych
przez studentow

Bazujac na wczesniejszych wynikach badan moz-
na wyznaczy¢ najpopularniejsze cechy mieszkan
i domoéw, ktére najczesciej wynajmowane s3 przez
studentow:

Mieszkanie/ dom ma 3 lub wiecej pokoi - sugeru-
je, ze studenci wynajmuja wieksze nieruchomosci,
ktére umozliwiajg wspétdzielenie przestrzeni z in-
nymi osobami.

Mieszkanie/ dom jest wspoétdzielone z druga oso-
ba - pokazuje, ze studenci najczesciej wynajmu-
ja nieruchomosci z bliska im osobg, ktérg dobrze
znaja.

M Sredni

W wysoki

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

Pokdj do samodzielnej dyspozycji - kazdy student
ma zazwyczaj swoj wtasny pokdj, ktéry nie jest
wspotdzielony.

Wielkos¢ wynajmowanego pokoju jest z prze-
dziatu 10-20 m? - okresla typowy metraz pokoju
wynajmowanego przez studentéw.

Nieruchomo$¢ jest najczesciej wspétdzielona
z 2 osobami - pokazuje, Ze najczesciej studenci
wynajmujg nieruchomosci w grupach sktadaja-
cych sie z trzech oséb.

Diagram wskazuje na to, ze studenci preferuja
wieksze mieszkania lub domy, ktére mozna dzieli¢
z kilkoma osobami, ale jednoczesnie kazdy ma za-
pewniong wtasna przestrzen prywatng w postaci
pokoju o Sredniej wielkosci.
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Mieszkanie/ dom

ma 3 lub wiecej pokoi

Pokéj do samodzielniej
dyspozycji

Mieszkanie/ dom jest
wspétdzielone z bliska osoba

Wielko$¢ wynajmowanego pokoju
jest w przedziale 10-20 m?

Nieruchomos¢ jest najczesciej
wspétdzielona z 2 osobami

Rysunek 2. Typowe cechy nieruchomosci wynajmowanych przez studentow

|lle wynosza Srednie miesieczne
wydatki studentow na wynajem?

Analizujgc procentowy udziat oséb ponoszacych
koszty najmu w poszczegdlnych przedziatach ce-
nowych w latach 2020-2024, mozna zaobserwo-
wac stopniowy spadek udziatu wynajmujacych
najtaniej, tj. w przedziale do 500 zt miesiecznie.
W 2020 roku byto to okoto 25% badanych, ale
w kolejnych latach ten odsetek malat, osiggajac
najnizszy poziom w 2024 roku. W 2021 roku
przedziat 500-750 zt byt deklarowany najczesciej,
z udziatem przekraczajgcym 35%. W kolejnych
latach udziat tego przedziatu cenowego spadt,
lecz nadal pozostaje znaczacy. Przedziat cenowy
750-1000 zt dominowat od 2021 do 2024 roku,
osiagajac najwyzszy udziat w 2022 roku, gdzie
wyniést okoto 35%. W kolejnych latach utrzy-
mywat sie na podobnym poziomie. Udziat bada-
nych ponoszacych koszty zwigzane z najmem

50%
40%

30%

0-500 zt 500-750 zt

M 2020 M 20

M 0on

w przedziale od 1000 do 1250 zt wzrdst poczaw-
szy od 2022 roku, z wyraznym skokiem w 2023
i 2024 roku, osiagajagc okoto 15% w 2024 roku.
Udziat oséb deklarujagcych miesieczne koszty naj-
mu w zakresie 1250-1500 zt byt stosunkowo ni-
ski, ale zauwazalny wzrost nastgpit w 2024 roku.
W ostatnich latach przedziat cenowy powyzej
1500 zt zyskat na popularnosci, zwtaszcza w 2024
roku, kiedy to odsetek wynajmujacych w tej kate-
gorii wzrést znaczaco, przekraczajac 10%. Zatem
w latach 2020-2024 zaobserwowano przesunie-
cie miesiecznych kosztéw wynajmu w kierunku
wyzszych przedziatéw cenowych, z malejacym
udziatem w najnizszych przedziatach (do 500 z1),
a rosnagcym w wyzszych, szczegdlnie powyzej
1000 zt. Ma to swoje uzasadnienie w rosngcych
stawkach najmu na rynku najmu prywatnego.

20%
- III I II
0% II ..III -.II

750-1000 zt

1000-1250 zt 1250-1500 zt ponad 1500 zt

B 2023 2024

Wykres 25. Deklarowane miesieczne koszty najmu ponoszone przez studentow w semestrze letnim w poszczegélnych latach badania
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Ceny wynajmu miejsc w akademikach w Polsce
w roku akademickim 2023/2024 s3 zréznicowa-
ne w zaleznosci od miasta i uczelni. Na przyktad
w Warszawie ceny wahaja sie od okoto 390 do
1100 zt miesiecznie, zaleznie od standardu pokoju

Czy miesieczne wydatki wzrastaja?

Odpowiedzi studentéw na pytanie, czy ich mie-
sieczne wydatki na najem mieszkania lub pokoju
wzrosty w roku akademickim 2023/2024, wska-
zuja, ze dla 56% z nich wydatki pozostaty na
tym samym poziomie lub nie wzrosty. Natomiast
44% studentéw odpowiedziato, ze ich miesiecz-
ne wydatki w ostatnim czasie ulegty podwyzsze-
niu. Te dane sugeruja, ze wiekszos$¢ studentow
w ostatnim roku nie odczuta wzrostu kosztéw
najmu. Dla pozostatych studentéw wzrost cen
wptynat na ich budzet i decyzje dotyczace za-
kwaterowania.

Wykres nr 27 przedstawia deklarowany wzrost in-
dywidualnych miesiecznych kosztéw najmu wsrod
studentow, ktorych dotknety podwyzki w roku
akademickim 2022/2023 i 2023/2024. W katego-
rii wzrostéw do 5% widac niewielki wzrost odset-
ka wynajmujacych w 2024 roku w poréwnaniu do
2023 roku. Najwiecej osob zadeklarowato wzrost
kosztéw najmu w przedziale 5-10%. W 2023 roku
odsetek ten wynidst okoto 37%, a w 2024 roku
nieznacznie wzrdst, osiggajac ponad 38%. Jest to
najwieksza grupa w obu analizowanych latach.
W przedziale 10-15% udziat procentowy studen-
toéw deklarujacych takie wzrosty utrzymat sie na

50%
40%

30%

do 5% 5-10%
M 2023

i uczelni. We Wroctawiu stawki wynoszg od 420 zt
do nawet 1542 zt. W Poznaniu ceny ksztattuja sie
od 450 zt do 1650 zt. Ceny sg wyzsze w wiekszych
miastach i zalezg od standardu oraz liczby wspét-
lokatoréw.

M nie
B Tak

Wykres 26. Wzrost miesiecznych kosztow najmu mieszkania/
pokoju wsrad studentow w roku akademickim 2023/2024.

stabilnym poziomie. Natomiast wzrost kosztu naj-
mu powyzej 15% zadeklarowat mniejszy odsetek
0s6b. W 2023 roku byto to okoto 21%, natomiast
w 2024 roku udziat ten spadt do okoto 8%. Podsu-
mowujac, najwiecej studentéw doswiadcza wzro-
stu kosztéw najmu w przedziale 5-10%, podczas
gdy wzrost powyzej 15% dotyczyt najmniejszego
odsetka badanych. W 2024 roku widoczny jest
trend zmniejszania sie liczby oséb deklarujacych
najwieksze wzrosty kosztéw najmu. Moze to wyni-
kac z trendu spadkowego inflacji.

20%
- I
0% .

10-15% powyzej 15%
M 2024

Wykres 27. Deklarowany wzrost indywidualnego miesiecznego kosztu najmu w roku akademickim 2023/2024
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Zrodta finansowania najmowanych
nieruchomosci

Najczestszym zrédtem finansowania studentow
jest pomoc materialna od rodzicéw, wstepuja-
ca réwniez w kombinacji kilku zZrédet, takich jak

Inne

Kredyt studencki

Stypendium (socjalne/ naukowe/ inne)
Dochody z tytutu pracy

Pomoc materialna od rodzicow

0% 10%  20%

30%

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

40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Wykres 28. Zrodta finansowania wynajmu mieszkania/ pokoju/ akademika

Wiekszos$¢ studentéw nie otrzymuje dofinan-
sowania: az 81,05% studentéw nie korzysta
Z miesiecznego wsparcia finansowego, co moze
sugerowad, ze dofinansowanie od uczelni jest
ograniczone lub mato dostepne dla wiekszosci
studentéw. Okoto 12,24% studentow otrzymu-
je dofinansowanie w wysokosci powyzej 1000 zt
miesiecznie. Oznacza to, ze cho¢ nie jest to
wiekszos$¢, pewna czes$¢ studentéw korzysta

z istotnego wsparcia finansowego, co moze by¢
korzystne dla oséb w szczegdlnie trudnej sytuacji
materialnej lub uczestniczacych w wymagajacych
programach. Tym samym, wsparcie finansowe
dla studentéw jest dostepne, ale nie jest szero-
ko rozpowszechnione. Wiekszo$¢ studentéw nie
otrzymuje zadnego dofinansowania, a tym sa-
mym koszty wynajmu musza pokrywac z innych
zrédet przychodu.

0% 25%

50%

75% 100%

M nie otrzymuje od uczelni Zadnego miesiecznego dofinansowania

B Otrzymuje od uczelni dofinansowanie w wysokosci do 500 zt miesiecznie

[ Otrzymuije od uczelni dofinansowanie w wysokosci od 500 zt do 1000 zt miesiecznie
Otrzymuije od uczelni dofinansowanie w wysokosci ponad 1000 zt miesiecznie

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

Analiza zrédet finansowania, z ktorych korzystaja
studenci przy optacaniu wynajmu, wykazata domi-
nacje jednego Zrédta, gdyz az 73% respondentéw
wskazato tylko jedno z nich. Sugeruje to, ze wiek-
szo$¢ studentéw polegata na jednym, stabilnym
zrédle dochodow, takim jak wsparcie rodziny, pra-
ca zarobkowa czy stypendium.

Okoto 1/4 studentéw korzystato z dwdéch Zrodet
finansowania. Ta grupa moze czerpac srodki za-
réwno z pracy dorywczej, jak i z pomocy rodziny

lub stypendium, co wskazuje u nich na koniecz-
nos$¢ dywersyfikacji zrodet dochodéw, by pokry¢
koszty wynajmu.

Zaledwie 2% studentéw korzystato z trzech
lub wiecej Zrédet finansowania. Moze to suge-
rowac, ze osoby te znajdowaty sie w trudniej-
szej sytuacji finansowej i zmuszone byty taczy¢
rézne formy wsparcia, takie jak stypendia, pra-
ca i pomoc rodzinna, aby sprostac kosztom wy-
najmu.
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Wykres 30. Liczba zrodet finansowania, z ktorych studenci korzystaja przy optaceniu wynajmu

Okres wynajmu

Okres zamieszkiwania najemcéw w wynajmowa-
nych nieruchomosciach wynosi co najmniej rok lub
dtuzej dla prawie dwodch trzecich ankietowanych.
Wiedzac, ze umowy najmu najczesciej zawierane
sg na rok, mozna przypuszczac, ze przynajmniej

Il Nie, nie zmieniatem miejsca zamieszkania w ciagu ostatniego roku

B Tak, zmieniatem miejsca zamieszkania w ciggu ostatniego roku

Wykres 31. Staz zamieszkania w aktualnym miejscu zamieszkania

Czynniki wptywajace na wybor
nieruchomosci i ocena najmowanych
nieruchomosci

W ankiecie pojawito sie pytanie: ,W jakim stopniu
podane czynniki wptynety na wybér wynajmowa-
nej nieruchomosci?” Zadaniem studentow byto
przypisanie oceny w skali od 1 do 5, gdzie 5 ozna-
czato najwieksza wage. Na podstawie zebranych
danych mozna okresli¢, czym kieruja sie studenci
i jakie kryteria sg dla nich istotne podczas poszu-
kiwania nieruchomoéci na wynajem.

czes$¢ tych oséb podpisata kolejng umowe z wia-
scicielem nieruchomosci, co sugeruje stabilnos$¢
w relacjach najemcéw z wynajmujacymi oraz moz-
liwos¢ dtugoterminowego zamieszkiwania w wy-
najmowanych lokalach.

Cena najmu ($rednia ocena 4,0) zdecydowanie
wyrdéznia sie jako najwazniejszy czynnik przy wy-
borze miejsca zamieszkania, co sugeruje, ze kosz-
ty wynajmu odgrywaja kluczowsa role w procesie
decyzyjnym.

Drugim istotnym czynnikiem jest dostepnos¢ ko-
munikacyjna (3,8), co wskazuje na duze znaczenie
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tatwego dostepu do $rodkéw transportu, zwigza-
nego z dojazdami na uczelnie lub do pracy.

Odlegtos¢ od uczelni (3,6) rowniez jest waznym
kryterium - studenci preferuja mieszkania poto-
zone stosunkowo blisko kampusu, co pozwala na
wygodniejszy dojazd i oszczednos¢ czasu.

Standard lokalu (3,3) oraz poziom bezpieczenstwa
dzielnicy/ osiedla (3,1) uznano za umiarkowanie
istotne, co sugeruje, ze komfort i bezpieczenstwo
sg brane pod uwage, cho¢ nie dominujg wsrdd
priorytetéw.

Czynniki zwigzane z przestrzenia i liczbg wspotlo-
katoréw maja umiarkowane znaczenie, ale nie s3
decydujace przy wyborze mieszkania. Powierzch-
nia mieszkania oraz liczba wspdtlokatorow (sred-
nia ocena 2,9) sg istotne, jednak nie kluczowe.
Wskazuje to, ze studenci zwracajg uwage na wiel-
kos¢ lokalu i liczbe oséb, z ktérymi muszg dzieli¢
przestrzen, lecz nie s to decydujace aspekty. Po-
dobne znaczenie ma powierzchnia pokoju (2,8),
co oznacza, ze komfort zwigzany z przestrzenia

osobistg jest istotny, cho¢ nie tak bardzo jak cena
czy lokalizacja. Mozliwo$¢ mieszkania samodziel-
nie (2,6) jest nieco bardziej atrakcyjna niz wspélne
mieszkanie ze znajomymi (2,5), co moze sugero-
waé, ze studenci preferuja wtasng przestrzen,
choc nie jest to ich priorytet.

Infrastruktura handlowa i ustugowa (3,0) oraz od-
legtos¢ od centrum (2,9) majg umiarkowane zna-
czenie, co wskazuje, ze dostep do sklepéw i miejsc
rozrywki jest istotny, ale nie decydujacy. Czynniki
takie jak odlegtos$¢ od znajomych (2,1) oraz od pra-
cy (2,2) maja najmniejsze znaczenie przy wyborze
lokalu, co moze sugerowad, ze zycie towarzyskie
i praca s mniej istotne w poréwnaniu z ceng i do-
stepnoscia komunikacyjna. Inne czynniki réwniez
odgrywaja pewna role, ale nie sg kluczowe w pro-
cesie podejmowania decyzji.

Podsumowujac, dla studentéw najwazniejsze s3
przystepna cena oraz dobra komunikacja z uczel-
nig, natomiast inne aspekty, takie jak estetyka oto-
czenia czy mozliwos¢ mieszkania ze znajomymi,
majg mniejsze znaczenie.

Cena najmu
Inne 3 Dostepnos¢ komunikacyjna
Bliskos¢ terendw zieleni 4 Standard lokalu

Zielone, estetyczne otoczenie budynku

Efektywnos¢ energetyczna/
energooszczednosc...

Liczba lokatorow wspétdzielacych...

Powierzchnia mieszkania/ domu

Powierzchnia pokoju

Mozliwos¢ mieszkania samodzielnie

Infrastruktura handlowa i ustugowa

Odlegtosc od uczelni

Odlegtos¢ od centrum

Odlegtos¢ od miejsca zamieszkania znajomych

Odlegtosc od pracy

Mozliwos¢ mieszkania ze znajomymi

Wykres 32. Srednia z oceny wptywu czynnikéw decydujacych przy wyborze najmowanej nieruchomosci (oceny w skali 1-5, gdzie 5 oznacza

najwyzsza wage)

Poziom bezpieczenstwa dzielnicy/ osiedla
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Ankieta przeprowadzona wsréd studentéw
obejmowata réwniez ocene aspektéw zwigza-
nych z wynajmowanymi przez nich pokojami,
mieszkaniami, domami lub miejscami w akade-
mikach. Respondenci oceniali te aspekty za-
rowno pozytywnie (+), jak i negatywnie (-), co
pozwala na analize tego, co im odpowiada, a co
im przeszkadza w wynajmowanych nieruchomo-
$ciach.

Najczesciej wymienianym czynnikiem byta cena,
Z wyrazng przewagg ocen negatywnych, co su-
geruje, ze wysoki koszt wynajmu jest gtébwnym
zroédtem niezadowolenia. Na kolejnych miejscach
uplasowaty sie standard oraz powierzchnia lokalu,
co wskazuje, ze mimo atrakcyjnej ceny, standard
i metraz czesto nie spetniajg oczekiwan najem-
cow. Wspétlokatorzy okazali sie zaréwno zrédtem
satysfakgji, jak i frustracji, co podkresla znaczenie
relacji miedzyludzkich w ocenie miejsca zamiesz-
kania.

400
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liczba odpowiedzi

standard

Odlegtos$¢ do uczelni oraz wyposazenie poko-
ju otrzymaty poréwnywalng liczbe ocen po-
zytywnych i negatywnych, co sugeruje, ze te
aspekty sg oceniane réznie, w zaleznosci od in-
dywidualnych preferencji. Mozliwo$¢ mieszka-
nia ze zwierzetami to wazny czynnik dla wielu
studentow, jednak negatywne opinie wynikaja
gtéwnie z ograniczen narzucanych przez wy-
najmujacych, ktérzy czesto nie akceptujg zwie-
rzat domowych.

Dostepno$¢ komunikacji oraz bezpieczenstwo
uzyskaty wiecej ocen pozytywnych, co sugeruje,
ze wynajmowane nieruchomosci z reguty znajdu-
ja sie w dobrze skomunikowanych i bezpiecznych
czesciach miasta. Mniej popularnymi aspektami,
ktére byty rzadziej wymieniane przez responden-
téw, sg odlegtos$¢ od miejsca pracy, dostepnosc
miejsc parkingowych, monitoring/ochrona oraz
dostep do lokalnych ustug. W tych przypadkach
liczba odpowiedzi byta wyraznie mniejsza.
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Wykres 33. Aspekty mieszkania w najmowanym przez studentéw pokoju/mieszkaniu/domu lub pokoju w akademiku

* —mozliwos¢ zamieszkania ze zwierzetami oceniana na plus/ brak takiej mozliwosci na minus

** — dostepnos¢ oceniana na plus/ brak dostepnosci na minus

*** — brak wspétlokatorow w pokoju oceniana na plus/ koniecznos¢ wspétdzielenia na minus
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Najwieksze zZrédta niezadowolenia studentéw sta-
nowia cena, standard i powierzchnia wynajmowa-
nych lokali, co wskazuje na potencjalne obszary do
poprawy dla wtascicieli i zarzagdcdw nieruchomo-
$ci. Z kolei pozytywne oceny w zakresie dostepno-
$ci komunikacji i bezpieczenstwa pokazuja, ze te
aspekty sg istotne przy wyborze miejsca zamiesz-
kania. Relacje ze wspoétlokatorami oraz mozliwos¢
posiadania zwierzat domowych réwniez znaczaco
wptywaja na ogdélna ocene, jednak ich odbidr jest
zréznicowany, zalezny od indywidualnych pre-
ferencji. Zestawienie ocen pozytywnych i nega-
tywnych dostarcza cennego wgladu w priorytety
najemcow oraz kluczowe obszary, ktére maja naj-
wiekszy wptyw na ich satysfakcje z wynajmowa-
nego mieszkania.

u Nie planuje zakupu lub budowy wtasnej nieruchomosci

(dotyczy réwniez zakupu/ budowy kolejnych nieruchomosci)

B Tak, planuje budowe domu jednorodzinnego
I Tak, planuje zakup domu jednorodzinnego.

L RS planuje zakup lokalu mieszkalnego

Plany mieszkaniowe studentow

Blisko 71% studentéw nie planuje zakupu ani
budowy wtasnej nieruchomosci, w tym réwniez
kolejnych inwestycji w tym zakresie. Okoto 21%
studentéw rozwaza zakup lokalu mieszkalnego
w najblizszym czasie, natomiast jedynie 8% pla-
nuje zakup lub budowe domu jednorodzinnego.
Wynika z tego, ze wiekszos$¢ studentéw obecnie
nie zamierza inwestowac¢ w nieruchomosci, cho¢
zauwazalna czes¢ z nich rozwaza zakup mieszka-
nia. Moze to sugerowad, ze lokal mieszkalny jest
pierwszg i bardziej dostepng forma zakupu, kté-
rej dokonuja studenci lub $wiezo upieczeni ab-
solwenci uczelni, rozpoczynajacy zycie na wtasny
rachunek.

Wykres 34. Plany studentow-najemcow dotyczac zakupu nieruchomosci w najblizszej przysztosci
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NAJEM OKAZJONALNY - CZYM JEST
| CZY WARTO Z NIEGO KORZYSTAC?

Odsetek ludzi wynajmujacych mieszkania w Pol-
sce pozostaje na stosunkowo niskim poziomie
i wynosi zaledwie kilka procent, cho¢ sektor wy-
najmu (zarowno prywatnego, jak i instytucjonalne-
go) mieszkan stale sie rozwija. Z danych Eurostatu
wynika, ze w 2023 roku 4,2% Polakéw wynaj-
mowato mieszkania na zasadach rynkowych. To
niewiele, ale w poréwnaniu do roku 2009 roku to
prawie dwukrotny wzrost. Rozwdj rynku najmu,
skupiony gtéwnie w najwiekszych aglomeracjach,
jest efektem rosnacej mobilnoéci zawodowej Po-
lakéw, ktorzy preferujg unikanie dtugoterminowe-
g0 wigzania sie z jedng lokalizacja. Ciaggle rosnace
ceny nieruchomosci oraz wysokie oprocentowa-
nie kredytoéw hipotecznych i duze wymagania do-
tyczace wktadu wtasnego sprawiaja, ze wiele oséb
(szczegodlnie mtodych) nie jest w stanie pozwolié
sobie na zakup wtasnego lokum. Z drugiej strony
oferta mieszkan do wynajecia jest aktualnie spora,

poniewaz niskie stopy procentowe przy wysokiej
inflacji (i realnie ujemnym oprocentowaniu) zache-
caty w ostatnich latach do szukania alternatyw-
nych form lokowania kapitatu do lokat bankowych
i inwestowania w mieszkania przeznaczone na
wynajem.

Na rynku najmu mieszkan w Polsce funkcjonuja
dwa typy uméw: standardowa umowa najmu (na
czas okreslony lub nieokreslony) oraz umowa naj-
mu okazjonalnego. Najem okazjonalny z roku na
rok zyskuje na popularnosci. Wedtug danych Mi-
nisterstwa Finansow w 2022 roku 66 293 podat-
nikow (o 43,72% wiecej niz rok wczesniej) zgtosito
przychody z tytutu umowy najmu okazjonalnego
opodatkowanej w formie ryczattu oraz 4 819 po-
datnikow (wiecej o 38,40% w poréwnaniu do roku
2021) zgtosito zawarcie takiej umowy w ramach
PIT-36.

ROZDZIAt NAJEM OKAZJONALNY - CZYM JEST | CZY WARTO Z NIEGO KORZYSTAC?

25




80000

70000

60000

50000

2014 2015 2016 2017

40000

30000

20000

10 000 I I
, N || I

2018 2019 2020 2021 2022

Il Liczba podatnikow zgtaszajacych przychody z najmu okazjonalnego w ramach PIT-28

I Liczba podatnikow zgtaszajacych przychody z najmu okazjonalnego w ramach PIT-36

Wykres 35. Liczba podatnikow zgtaszajacych zawarcie umowy najmu okazjonalnego

ZRODEO: OPRACOWANIE WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH MINISTERSTWA FINANSOW

Jednak ,zwykta” umowa najmu nadal zdecydowa-
nie dominuje, co zapewne wynika z jej prostoty,
wystarczy bowiem okresli¢ przedmiot najmu, czas
trwania umowy i wysoko$¢ czynszu, natomiast
cata reszta wprost wynika z ustawy. Najem oka-
zjonalny, mimo Ze wspiera wtascicieli mieszkan
w walce z nierzetelnymi lokatorami, stanowi za-
ledwie kilka procent rynku. W 2022 roku liczba
podatnikéw deklarujaca przychody z tytutu najmu
okazjonalnego stanowita zaledwie 7,5% wszyst-
kich zeznan, ktére ztozyli podatnicy zgtaszajacy
przychody z tytutu najmu prywatnego (dotyczy
podatnikéw korzystajagcych z opodatkowania
w formie ryczattu od przychodéw ewidencjono-
wanych). Rowniez wsrdd studentéw najem oka-
zjonalny jest mato popularny. W najnowszym
badaniu ankietowym te forme najmu mieszkania
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25 23
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Wykres 36. Stosunek studentéw do najmu okazjonalnego

wskazato tylko 10% respondentéw, natomiast
wsérdéd umoéw najmu prywatnego (wytaczajac de-
cyzje o przyznaniu miejsca w akademiku i najem
instytucjonalny) - 13%.

Tak niski udziat uméw najmu okazjonalnego moze
by¢ rezultatem niedostatecznej wiedzy w tym za-
kresie zaréwno wséréd wynajmujacych, jak i najem-
céw. Potwierdza to niniejsze badanie ankietowe
studentow, ktére pokazato, ze az potowa respon-
dentéw nie wie, co oznacza pojecie najmu okazjo-
nalnego. Co wiecej w ciggu ostatniego roku $wiado-
mos¢ o istnieniu takiej formy umowy nie wzrosta.
Kolejne 22% ankietowanych zna pojecie, ale ma do
niego negatywny stosunek, a tylko 28% (zaledwie
o 1 p.p. wiecej niz przed rokiem) nie miataby nic
przeciwko zawarciu umowy najmu okazjonalnego.

I Nie miatabym/ miatbym

najmu okazjonalnego

22

B Nie chee podpisywaé

umowy najmu okazjonalnego

2024

I Nie wiem, co oznacza to pojecie

problemu z zawarciem umowy
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Czym jest najem okazjonalny?

Najem okazjonalny zostat wprowadzony w Polsce
17 grudnia 2009 roku na mocy nowelizacji ustawy
zdnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw loka-
toréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego?, a formalnie przepisy weszty
w zycie 28 stycznia 2010 roku. To szczegolna for-
ma najmu nieruchomosci mieszkalnej stworzona
w celu zwiekszenia (w poréwnaniu do zwyktych
uméw) ochrony wiascicieli nieruchomosci przed
nieuczciwymi najemcami (gdy najemca nie ptaci
czynszu najmu lub odmawia opuszczenia miesz-
kania po zakonczonej umowie najmu).

Charakterystyczne cechy
najmu okazjonalnego

1. Umowa cywilnoprawna wymagajgca formy
pisemnej pod rygorem niewaznosci (,zwykta”
umowa moze by¢ zawarta w formie ustnej).

2. Wtasciciel nie moze by¢ profesjonalistg rynku
w zakresie wynajmowania lokali (najczesciej
jest to po prostu osoba fizyczna).

3. Najemca jest osobg fizyczng (wyjatkowo moze
zawiera¢ umowe jako jednoosobowa dzia-
talnos$¢ gospodarcza, ale na wtasne potrzeby
mieszkaniowe).

4. Umowa jedynie na czas oznaczony, nie dtuzszy
niz 10 lat (inaczej niz w przypadku standardo-
wej umowy nhajmu, po wygasnieciu terminu
umowy najmu okazjonalnego nie zostanie ona
automatycznie przedtuzona).

5. Whtasciciel jest zobowigzany do zgtoszenia naj-
mu do urzedu skarbowego, co daje mu mozli-
wos¢ skorzystania z preferencyjnych stawek
podatkowych.

6. Zawarcie umowy moze by¢ uzaleznione od
wptacenia przez najemce kaugji, jednak w kwo-
cie nie wyzszej niz szesciokrotnos¢ miesieczne-
g0 Cczynszu.

7. Wtasciciel moze zmieni¢ wysoko$¢ czynszu (np.
waloryzacja o wysokos$¢ inflacji) wytacznie na
warunkach okreslonych w umowie.

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

Umowa najmu okazjonalnego -
co powinno sie w niej znalez¢?

Ustawa o ochronie praw lokatoréw definiuje pro-
cedure podpisania umowy i wskazuje konieczne
zataczniki.

Aby zawrze¢ umowe najmu okazjonalnego, na-
jemca powinien dostarczy¢:

e oswiadczenie w formie aktu notarialnego o do-
browolnym poddaniu sie egzekucji i zobowia-
zaniu do opuszczenia lokalu w terminie wska-
zanym w zadaniu egzekucyjnym oraz pokrycia
wynikajacych z umowy optat;

e oswiadczenie o wskazaniu lokalu zastepczego,
w ktoérym bedzie moégt zamieszka¢ w przypad-
ku koniecznosci opuszczenia wynajmowanego
mieszkania;

e w przypadku gdy najemca nie posiada wtasnej
nieruchomosci, do ktérej moze sie wyprowa-
dzi¢, oSwiadczenie wtasciciela lub osoby posia-
dajacej tytut prawny do mieszkania lub domu
o wyrazeniu zgody na przyjecie najemcy pod
swoj dach.

Warunkiem zawarcia umowy najmu okazjonalne-
go jest tez jej zgtoszenie przez wynajmujgcego do
urzedu skarbowego w terminie 14 dni od daty roz-
poczecia najmu i przedstawienie tego zgtoszenia
najemcy (na jego zyczenie).

Jezeli ktére$ z wymienionych wyzej wymagan nie
zostanie zrealizowane, umowa najmu okazjonal-
nego bedzie traktowana jak standardowa umowa
najmu bez przyspieszonego procesu egzekucji.

Kiedy mozna wypowiedziec
umowe najmu okazjonalnego?

Nieche¢ do zawierania uméw najmu okazjonalne-
go i tym samym ich mata popularnos$¢ moze wyni-
ka¢ z niewystarczajacej wiedzy w zakresie mozli-
wosci jej wypowiedzenia. Najemcy czesto sadza,
ze w przypadku takiej formy najmu eksmisja jest
bardziej prawdopodobna niz przy zawarciu trady-
cyjnej umowy. Juz samo sformutowanie ,tatwiej-
sza eksmisja” budzi strach, a poniewaz niewie-
lu potencjalnych najemcéw podejmuje wysitek,
aby doktadniej zrozumiec catg procedure, boja
sie niespodziewanego wyrzucenia z lokalu z byle
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powodu. Tymczasem warunki wypowiedzenia
umowy sg jasno okreslone w przepisach prawa.

Umowa najmu, zaréwno tradycyjna, jak i najmu
okazjonalnego, moze by¢ wypowiedziana w na-
stepujacych sytuacjach:

e gdy najemca, pomimo upomnienia, nadal na-
rusza zasady uzytkowania mieszkania (uzywa
lokalu niezgodnie z umowag lub z jego przezna-
czeniem czy powoduje powstanie szkdd) albo
zasady porzadku domowego, utrudniajgc zycie
innym mieszkancom budynku;

o jezeli lokator zalega z zaptatg czynszu lub innych
optat za co najmniej trzy petne okresy ptatnosci
(najczesciej miesigce), pomimo pisemnego ostrze-
zenia i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego
okresu na uregulowanie naleznosci;

e kiedy lokator podnajmuje lub uzycza mieszka-
nie lub jego czes$¢ osobom trzecim bez zgody
wiasciciela;

e na zasadach okreslonych w samej umowie (strony
moga samodzielnie zdefiniowa¢ konkretne przy-
padki, kiedy mozliwe bedzie wczesniejsze wypo-
wiedzenie umowy najmu, na przyktad w przypad-
ku utraty zatrudnienia przez najemce czy uzyskania
przez najemce zatrudnienia w innym miescie);

e 7z przyczyn losowych - jesli zaszty okolicznosci
uniemozliwiajace dalsze korzystanie z lokalu,
takie jak na przyktad jego zniszczenie.

Poza wymienionymi wczesniej okolicznosciami,
najem okazjonalny przewiduje jeszcze jeden po-
wod do eksmisji: gdy najemca stracit mozliwosc
zamieszkania w lokalu wskazanym jako ,awaryjny”
w zatagczniku do umowy i nie zaproponowat alter-
natywnego mieszkania.

Wady oraz zalety
wynajmu okazjonalnego

Dla o0s6b wynajmujacych, jednym z kluczowych
wyzwan jest staranne sporzadzenie umowy.
Mimo, ze najem okazjonalny jest przeznaczony
dla oséb nieprofesjonalnych, to cata procedura
jest do$¢ skomplikowana i wymaga wiedzy, m.in.
o tym co powinno by¢ w takiej umowie zawarte.

Dla najemcéw natomiast sporym problemem moze
by¢ obowigzek dostarczenia oswiadczenia notarial-
nego i wskazania zastepczego lokalu mieszkalnego
na wypadek ewentualnej egzekucji. Nie kazdy na-
jemca ma mozliwos$¢ spetnienia tego wymogu.

Podpisanie umowy najmu okazjonalnego wy-
maga udziatu notariusza, trzeba sie wiec liczy¢
z dodatkowymi kosztami. Jednak cena za ustuge
sporzadzenia aktu o poddaniu sie egzekucji zo-
stata ograniczona w ustawie do kwoty 10% mini-
malnego wynagrodzenia za prace, czyli w 2024
roku 430 zt. Do tej kwoty nalezy doliczy¢ optate
za odpisy aktu oraz ewentualnie poswiadczenie
podpisu na oswiadczeniu o wskazaniu adresu
do wyprowadzki. Nie ma narzuconego sposobu
pokrywania kosztéw, wiec optat moze dokonac
zardwno wynajmujacy, jak i najemca.

A zalety? Przede wszystkim wieksza tatwosc
w egzekwowaniu praw do lokalu w przypadku
koniecznosci eksmisji problematycznego najem-
cy. Najem okazjonalny umozliwia eksmisje réw-
niez kobiet w cigzy oraz rodzicéw z dzie¢mi, co
jest korzystne nie tylko wynajmujacych, ale tez
dla oséb o takim statusie. Przed wprowadze-
niem regulacji dotyczacych najmu okazjonalne-
go, wtasciciele czesto unikali wynajmu mieszkan
rodzicom z dzie¢mi oraz innym osobom objetym
dodatkowa ochrong prawna. Taka forma najmu
nie zapewnia petnej ochrony przed wszystkimi
ryzykami, jednak poswiecenie czasu i $srodkéw
na realizacje catej procedury sprawia, ze ta forma
najmu jest bardziej stabilna i trwata w poréwna-
niu do standardowych uméw najmu, co stano-
wi tez zalete dla najemcéw. Najem okazjonalny
moze tez oznacza¢ wiekszy wyboér dostepnych
lokali oraz korzystniejsze warunki wynajmu. Nie-
jednokrotnie zdarza sie bowiem, ze wtasciciele sg
bardziej otwarci na negocjacje, majagc na uwadze
swoje lepsze zabezpieczenie prawne.

Jak wida¢, pomimo pewnych wad, najem oka-
zjonalny oferuje rowniez szereg korzysci dla
obu stron, a uczciwy najemca, ktéry terminowo
optaca wszystkie naleznosci nie ma powodéw do
obaw - prawo zapewnia mu ochrone przed roz-
wigzaniem umowy bez uzasadnionej przyczyny.

Autor rozdziatu: Agnieszka Pilcicka,
Starszy Analityk Rynku Nieruchomosci
w Centrum AMRON
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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 Fundacje Warszawski Instytut Bankowosci. Dane oraz
komentarze zostaty przygotowane przez Agnieszke Zamkowska,
pod nadzorem merytorycznym Dyrektora Dziatu Badan i Obstugi
Rynku Nieruchomosci, Jerzego Ptaszynskiego. Analiza oparta zo-
stata na wynikach badania ankietowego przeprowadzonego wsréd
studentow | i Il stopnia ksztatcacych sie na studiach dziennych i za-
ocznych w dwudziestu trzech szkotach wyzszych.

W Raporcie wykorzystano rowniez dane publikowane przez GUS
oraz Osrodek Przetwarzania Informacji - Panstwowy Instytut
Badawczy.
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