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Streszczenie

Dokonujac analizy strony popytowej oraz podazowej wspotdziatajacej na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych, mozemy wyszczegolni¢ wiele sposobow uzytkowania zasobow
mieszkalnych. Jednym z nich jest najem. Rynek najmu jest popularng forma uzytkowania
nieruchomosci w okreslonych grupach spolecznych, miedzy innymi w takich, jak mtode
matzenstwa, gospodarstwa domowe o niestabilnej sytuacji finansowej, a szczegdlnie grupa
spoteczna uczaca si¢ w systemie szkolnictwa wyzszego. Uwzgledniajac znaczaca pozycje
studentow na rynku ustug najmu, w niniejszych badaniach dokonano parametryzacji oraz
analizy ich preferencji mieszkaniowych. Uszczegotawiajac badania, dokonano analizy czte-
rech obszardéw dotyczacych ustug najmu. Pierwszy z nich to obszar organizacyjno-prawny,
drugi — obszar opisujacy parametry najmowanych mieszkan, trzeci to obszar odnoszacy si¢
do infrastruktury towarzyszacej, natomiast czwarty obszar dotyczy kosztéw najmu.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, zaséb mieszkaniowy, najem

Wstep

Rynek nieruchomosci jako wielowymiarowa kategoria badawcza moze by¢ rozpatry-
wany w kategoriach technicznych, przestrzennych oraz ekonomicznych (Kucharska,
2016, s. 17-46; 2006, s. 13-37). W ujeciu ekonomicznym rynek ten nalezy rozu-
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mie¢ jako mozliwos$¢ alokacji zasobow z jednoczesng interakcja strony popytowe;j
i podazowej (Bryx, 2006, s. 17-30). Nad prawidlowym funkcjonowaniem rynku
nieruchomosci czuwa mechanizm rynkowy, w ktérym najwazniejsze elementy to
procedury prawne i relacje ekonomiczne przenikajace si¢ w poszczegolnych seg-
mentach rynku (Kucharska, 2016, s. 17). Biezagce oraz oczekiwane parametry strony
popytowej i podazowej rynku znaczaco wplywaja na kreacje rynku lokat oraz najmu
na rynku nieruchomosci. Jednym ze sposobow uzytkowania nieruchomosci jest jego
najem. Rynek najmu jako specyficzna forma ustug cechuje si¢ wzglednie sztywna
podaza oraz elastycznym popytem w krotkim okresie czasu (Sliwinski, 2000, s. 126).
Rynek najmu w Polsce nalezy do dynamicznie rozwijajacej si¢ sfery rynku nie-
ruchomosci. Na wzrost zainteresowania rynkiem najmu wptyw majg miedzy innymi
kryzysy gospodarcze, obnizanie si¢ zdolnosci kredytowej gospodarstw domowych,
procesy migracyjne czy wzrost niepewnos$ci na rynku pracy (Forys, 2016, s. 11).
Nalezy rowniez zaznaczy¢, iz znaczacymi podmiotami dzialajacymi na rynku najmu
sa osoby uczace si¢, szczegdlnie w szkolnictwie wyzszym. Jest sprawg naturalng, iz
wspomniana grupa mtodych nabywcow, podejmujac studia poza miejscem zamiesz-
kania, w pierwszej kolejnosci mysli o zapewnieniu zasobu mieszkaniowego, w wielu
przypadkach wybierajac najem. Uwzgledniajac bariere kosztowa oraz matg elastycz-
nos$¢ rynku nieruchomosci i niski poziom jego efektywnosci, nalezy zaznaczy¢, iz
okres nauki jest zdecydowanie zbyt krotkim czasem, aby przesadzat o nabyciu nieru-
chomosci poprzez jej zakup. Z uwagi na fakt, iz w miastach akademickich spotecz-
no$¢ studencka stanowi znaczacg grupa najemcow, w niniejszym artykule podjeto
probe okreslenia cech zasoboéw mieszkaniowych majacych wptyw na jego najem.
Zidentyfikowanie pozadanych cechy mieszkan moze stanowi¢ punkt odniesienia do
szacowania cen zasobow mieszkaniowych przeznaczonych do wynajecia.

1. Zalozenia badawcze

Identyfikacja cech najmowanych przez studentow mieszkan zostata przeprowadzona
za pomoca kwestionariusza ankiety. Zostat on zbudowany z 18 pytan identyfikuja-
cych cechy najmowanej nieruchomosci oraz 4 pytan umieszczonych w tak zwanej
metryczce. W badaniu ankietowym wzieto udziat 256 respondentow (studentow
studiow dziennych), realizacja badan miata miejsce w okresie luty—marzec 2017
roku. Badania przeprowadzono w Opolu nalezagcym do kategorii miast $rednich.
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Dobor respondentdéw do proby miat charakter celowy'. Celem przeprowadzonych
badan jest pomiar i analiza preferencji mieszkaniowych, jakie wystgpuja na stu-
denckim rynku najmu mieszkan. Pierwsze pytanie w przeprowadzonych badaniach
pelnito funkcje pytania filtrujacego. Mialo za zadanie dokonanie selekcji respon-
dentoéw na tych, ktorzy najmuja mieszkanie (ewentualnie pokoj), mieszkajg w aka-
demiku, mieszkaja w miescie, w ktorym studiuja (wigc nie maja potrzeby najmu),
oraz mieszkajg na tyle blisko uczelni, ze zdecydowali si¢ nie najmowac¢ mieszkania,
lecz stale dojezdza¢ z miejsca zamieszkania. W badaniu poruszono miedzy innymi
kwestie preferencji najmu poprzez umowg, zbadano zrédto najmu (osoba prywatna,
agencja obrotu nieruchomog$ciami), okreslono preferowana liczbg pokoi w mieszka-
niu oraz jego metraz. Dokonano rowniez analizy preferencji dotyczacych oczekiwa-
nego standardu mieszkania oraz jego wykonczenia, preferowanego okresu najmu
oraz kosztow z nim zwigzanych. Respondenci wyrazili tez swoje opinie w zakresie
atrybutéw geolakalizacyjnych, w ktorych uwzgledniono infrastrukture komunika-
cyjna oraz odlegtosci zasobu mieszkalnego od uczelni. Biorgc pod uwage powyzsze,
zostaty postawione nastepujace hipotezy badawcze:
H1: Najem mieszkan przez studentoéw jest popularnym sposobem zabezpieczenia
zasobu mieszkaniowego na czas studiowania.
H2: Dominujacym sposobem najmu jest najem na podstawie umowy od osoby
prywatnej.
H3: Studenci preferujg dtugo$¢ najmu nieprzekraczajaca 12 miesiecy.
H4: Znaczacym zrédtem informacji o ofertach najmu sg internet oraz znajomi.
HS5: Najbardziej popularne mieszkania najmowane przez studentéw to mieszkania
2- i 3-pokojowe.
Hé6: Studenci najmujacy mieszkanie godza si¢ na wspotdzielenie pokoju ze
wspotlokatorem.
H7: Preferowany standard najmowanego mieszkania to standard przecigtny
umeblowany.
HS8: Wysokos$¢ optaty najmu za miejsce w pokoju jest nieskorelowana z liczbg oso6b
ulokowanych w pokoju.

Zaprezentowany opis obliczonych statystyk jest zgodny z powszechnie stoso-
wanymi zasadami prezentacji podstawowych cech charakteryzujacych badana probe
(por. Kowal, 1998; Mynarski, 2006; Ostasiewicz, 1998, 2011; Roszkiewicz, 2002).

' W doborze celowym jednostki z populacji wlaczone do badan maja charakter reprezentatywny

lub z uwagi na wczesniej przyjete kryteria sa odpowiednie. Teoretyczne aspekty doboru proby m.in.
w: Aczel (2000); Steczkowski (1988); Szreder (2010).
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2. Statystyka wynikow badan

Punktem wyjScia w statystycznej analizie danych ankietowych bylo sprawdzenie,
jaki procent studentow najmuje zasob mieszkaniowy. Wérod przebadanych respon-
dentow 39% najmowato mieszkanie. Pozostali (61%) nie najmuja mieszkania, gdyz:
mieszkaja w miescie studiowania (10%), mieszkaja w akademiku (12%) lub syste-
matycznie dojezdzaja z miejsca zamieszkania znajdujgcego si¢ poza miejscem stu-
diowania (39%) (por. rys. 1). Informacja ta pozwala na oszacowanie zapotrzebowa-
nia spotecznosci studentéw na zasob. Zaktadajac, ze w Sredniej wielkos$ci miescie
z osrodkiem akademickim jest 25 tys. studentéw, mozemy oszacowac zapotrzebowa-
nie na najem mieszkan ze strony studentow na 9750 miejsc w mieszkaniach do wy-
naj¢cia. Uwzgledniajgc charakter najmu badanej grupy respondentow przejawiajacy
si¢ tym, iz czesto w jednym pokoju zamieszkuje kilka osob, oszacowana warto$é
9750 bardziej dotyczy liczby miejsc w zasobie mieszkaniowym niz liczby mieszkan.

Przeprowadzajac bardziej szczegdtowe analizy, skupiono si¢ na respondentach,
ktorzy w trakcie przeprowadzania badania ankietowego najmowali mieszkanie.
Zapytano ich o cztery obszary dotyczace najmu. Pierwszym z nich byt obszar orga-
nizacyjno-prawny, drugim — obszar opisujacy parametry najmowanych mieszkan,
trzecim — obszar dotyczacy infrastruktury towarzyszacej, natomiast czwartym —
obszar odnoszacy si¢ do kosztow najmu.

Rysunek 1. Struktura odpowiedzi na pytanie:
,,Czy jest Pan/Pani najemca mieszkania lub planuje naja¢ mieszkanie?”’

nie, poniewaz codziennie

: . ——— 39

dojezdzam na uczelnig 39%
nie, poniewaz mieszkam w Opolu [N 11%

nie, poniewaz mieszkam w akademiku [ 12%

tak, najmuje mieszkanie/poko; |GGG 39%

0% 10%  20% 30% 40% 50%

% wskazan

Zrédto: opracowanie na podstawie badan wiasnych.



tukasz MacH
STUDENCKI RYNEK NAJMU MIESZKAN — POMIAR | ANALIZA PREFERENCJI

W obszarze organizacyjno-prawnym zbadano preferencje respondentow doty-
czace miedzy innymi tego, czy najem jest dokonywany na podstawie umowy najmu,
czy mieszkanie jest najmowane za posrednictwem instytucji posredniczacej, czy
bezposrednio od wynajmujacego, jaki jest preferowany czas trwania najmu oraz
sposob dotarcia do oferty najmu. Na rysunku 2 przedstawiono odpowiedzi na pytanie
dotyczace najmu na podstawie umowy.

Rysunek 2. Struktura odpowiedzi na pytanie:
,,Czy preferuje Pan/Pani najem na podstawie umowy najmu?”

nic [l 10%

nie ma znaczenia | 2%

tak I 88%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

% wskazan
Zréddto: opracowanie na podstawie badan whasnych.

88% najmujacych preferuje najecie mieszkania na podstawie umowy najmu. Co
dziesigty najmujacy chciatby najmowac mieszkanie bez formalnej umowy okresla-
jacej prawa i obowiazki najemcy i wynajmujacego. Kolejne pytanie badato, czy naj-
mujacy szukajg mieszkania bezposrednio od osoby prywatnej, czy za pomocg insty-
tucji posredniczacej (np. posrednika w obrocie nieruchomos$ciami). Uwzgledniajac
minimalizacj¢ kosztow zwigzanych z najmowanym mieszkaniem, wydaje sig, ze
uzyskane wyniki sg uzasadnione i akceptowalne. Az 92% respondentéw minima-
lizuje koszty najmu poprzez uniknigcie optaty naleznej posrednikowi, najmujac
mieszkanie od osoby prywatnej. Wérdd studentéw najmujacych mieszkanie tylko
2% zgadza si¢, aby przy najmowaniu mieszkania skorzysta¢ z oferty przedsigbiorstw
posredniczacych (por. rys. 3).
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Rysunek 3. Struktura odpowiedzi na pytanie:
,,Czy preferuje Pan/Pani najem mieszania od osoby prywatnej, czy od agencji?”

nie mam zdania | 7%

od agencji obrotu nieruchomosciami | 29

od osoby prywatnej [ 927%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

% wskazan
Zrodto: opracowanie na podstawie badan wiasnych.

Doprecyzowujac wymiar organizacyjno-prawny, zapytano respondentow o pre-
ferowany czas najmu lokalu mieszkaniowego (w miesigcach). Wérod przebadanych
studentow az 22% twierdzi, ze nie mam znaczenia dtugos¢ okresu najmu. 3% stu-
dentow preferuje najem na czas nieokreslony. Pozostali respondenci dtugo$¢ okresu
najmu wyrazang w miesigcach okreslili w przedziale 4—12 miesigcy (rozktad pro-
centowy przedstawiono narys. 4). Nalezy zauwazy¢, iz w preferencjach dotyczacych
dtugosci najmu grupa studencka znaczaco rozni si¢ od typowego gospodarstwa do-
mowego. Z uwagi na fakt semestralnej organizacji zaje¢ na uczelniach najbardziej
preferowanym okresem najmu jest najem 9-miesi¢czny, nastgpnie 12- i 10-miesiecz-
ny (odpowiednio: 44, 25 oraz 23%). Niewatpliwie okresy te sg skorelowane z orga-
nizacjg roku akademickiego, a w szczegolnosci z egzaminami oraz 2—3-miesi¢czng
przerwa wakacyjna.

Kolejnym zbadanym aspektem jest sprawdzenie, w jaki sposob respondenci
dotarli do informacji o najmowanym mieszkaniu. Znaczaca wigkszo$¢, bo az 66%
studentoéw, znalazta mieszkanie przeznaczone na wynajem za pomocg internetu.
Prawie co trzeci student najmujacy mieszkanie o mozliwosci najmu dowiedziat si¢
od znajomego (por. rys. 5).
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Rysunek 4. Rozktad cechy liczba miesigcy najmu

50% 44%
40%
30% 23% 25%
20%
10% 4% 4%
0% [ [
4 6 9 10 12

Liczba miesigcy

Zrédto: opracowanie na podstawie badan wiasnych.

Rysunek 5. Struktura odpowiedzi na pytanie:
,,Gdzie znalazles oferte najmowanego mieszkania/pokoju?”

inna mozliwos¢..m 2%
znajomi I 29%
tablica ogtoszenll 2%
gazetal 1%
internet GGG 66%

0% 20% 40% 60% 80%
% wskazan

Zrédto: opracowanie na podstawie badan wiasnych.

Drugim zbadanym obszarem byt ten dotyczacy oczekiwan i wymagan w zakre-
sie najmowanego zasobu mieszkaniowego. W obszarze tym zbadano w szczegolnosci
preferencje dotyczace wielkos$ci najmowanego mieszkania lub jego czesci, liczby
pokoi czy wyposazenia mieszkania.

Z uwagi na specyfike klienta, jakim jest student, w kolejnym pytaniu zbadano,
czy studenci najmuja cate mieszkanie w pojedynke, czy dzielg zas6b mieszkaniowy
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migdzy kilka oséb. Na rysunku 6 zaprezentowano procentowe wartosci dotyczace
liczby 0s6b w pokoju. Analizujac rozktad odpowiedzi, nalezy zauwazy¢, iz najbar-
dziej popularnym najmem jest najem miejsca w pokoju 2-osobowym (47%), nastep-
nie w pokoju 1-osobowym (22%). Sposrod badanych studentow 26% najmuje cate
mieszkanie.

Rysunek 6. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ilu osobowy pokdj najmujesz?”

najmuj¢ cate mieszkanic |GGG 26%
4 1wiecej l 2%
3-osobowy Il 3%
2-0sobowy I 7%

1-0sobowy GG 227

0% 10% 20% 30% 40% 50%

% wskazan
7Zrédto: opracowanie na podstawie badan wlasnych.

Niezaleznie od liczby 0s6b w pokojach (por. rys. 6) zbadano liczbe pokoi, jakie
posiadaja mieszkania najmowane przez respondentow. Najpopularniejsze sg miesz-
kania 2-pokojowe, nastepnie 3-pokojowe (odpowiednio: 43 oraz 38%) (por. rys. 7).

Majac informacje o liczbie oséb w pokoju oraz liczbie pokoi w najmowanych
mieszkaniach, respondenci zostali zapytani o preferowany standard wykonczenia
mieszkania. Standard mieszkania podzielono na wysoki, przecigetny oraz niski.
Dodatkowo w pytaniu tym zapytano o preferencje dotyczace umeblowania lub jego
braku. Przewazajaca wiekszo$¢ respondentdow, bo az 64%, najmuje mieszkanie
w standardzie przecigtnym, umeblowanym (por. tab. 1).
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Rysunek 7. Struktura odpowiedzi na pytanie:
,»1le pokoi ma najmowane przez Pan/Pani mieszkanie?”
4iwigce] NN 9%
3 pokoje NN 34%
2 pokoje I 39%
1 pokoj; NN 8%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

% wskazan

Zr6dto: opracowanie na podstawie badan wiasnych.

Tabela 1. Struktura odpowiedzi na pytanie:
,»Jaki jest standard najmowanego mieszkania/pokoju?”’

Standard najmowanego mieszkania % udzlelionyf:h
odpowiedzi
Wysoki — mieszkanie/pokdj jest odnowiony, wyposazony w nowe meble 26
Wysoki, nieumeblowany — pokoj jest odnowiony jednak sam musiate$ wyposazy¢ 1
Sredni, umeblowany — pokdj jest schludny, umeblowany 64
Sredni, nieumeblowany — pokéj jest schludny, jednak sam musiale$ go wyposazy¢ 4
Niski — pokdj wymaga odnowienia 4

Zrédto: opracowanie na podstawie badan wiasnych.

Ostatnim zbadanym atrybutem bezposrednio dotyczacym zasobu mieszkanio-
wego byta technologia budowy budynku, w ktérym znajduje si¢ najmowane miesz-
kanie. Otrzymane wyniki sg wysoce wspotliniowe ze strukturg zasobu, jaka posiada
wiekszos¢ polskich miast. Najwigcej najmowanych mieszkan jest w blokach (59%),
nastepnie w zasobie okreslonym jako kamienica (30%) (por. rys. 8). Kolejne pytanie
dato odpowiedz dotyczacy kosztéw najmu miejsca w pokoju zajmowanym przez
respondenta. W tabeli 2 przedstawiono koszty za miejsce w pokoju 1-, 2-, 30 oraz
4- 1 wigcej osobowym.
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Rysunek 8. Struktura odpowiedzi na pytanie:
W jakim zasobie mieszkaniowym znajduje si¢ najmowane mieszkanie?”

mieszkanie w domu Hll 5%
mieszkanie w kamienicy IS 23%
mieszkanie w bloku na zamknigtym.. [l 5%
mieszkanie w bloku I 54%

u% 20% 40% 60%
% wskazan

Zrodto: opracowanie na podstawie badan wiasnych.

Tabela 2. Miesieczna oplata za miejsce w pokoju

Badany atrybut Zt/miesiac
Miejsce w pokoju 1-osobowym 450
Miejsce w pokoju 2-osobowym 385 +(90-100 optata dodatkowa)
Miejsce w pokoju 3-osobowym 425 + (90—-100 zt optata dodatkowa)
Miejsce w pokoju 4- i wigcej osobowym 380

Zro6dto: opracowanie na podstawie badan wiasnych.

Z otrzymanych wynikow mozemy zauwazy¢, ze nie wystepuje korelacja pomie-
dzy oplata za miejsce w pokoju a liczba 0sdb go najmujacych. Z przeprowadzonych
badan wynika, Ze miejsce w pokoju 2-osobowym jest nieznacznie drozsze od miejsca
w pokoju 3-osobowy przy bardzo zblizonych optatach dodatkowych. Dysonans ten
moze wynika¢ z wielu czynnikow, miedzy innymi réznicy w standardzie miesz-
kan czy ograniczonego zasobu mieszkan przeznaczonych do wynajecia. W prze-
prowadzonych badaniach sprawdzono réwniez akceptowalne odleglosci od uczelni.
W pytaniu sprawdzajacym czas dotarcia z najmowanego mieszkania do uczelni
(por. rys. 9) mozemy zauwazy¢, iz respondent szuka mieszania w bliskiej odlegtosci
od swojej uczeni (do 15 minut) — 71% wskazan. Z uwagi na specyfike, jaka tworza
studenci na rynku najmu, w nastgpnym pytaniu ankietowani ocenili 21 cech miesz-
kan. Ocena przedstawionych cech polegata na wskazaniu na skali porzadkowej waz-
nos$ci danej cechy. W tabeli 3 przedstawiono pig¢ najwazniejszych cech mieszkan,
ktore respondenci biorg pod uwage przy jego najmie.
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Rysunek 9. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ile $rednio zajmuje dotarcie na Uczelnie?”

30—45 minut J 2%
15-30 minut [ 28%
do 15 minut NN 71%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
% wskazan

Zrédto: opracowanie na podstawie badan wlasnych.
Najwazniejszg cechg wplywajaca na najem mieszkania przez studentow jest

cena (100% wskazan), nastepnie odlegtos¢ od uczelni (79%), czas trwania umowy
oraz wysoko$¢ kaucji (po 71%), jak rowniez blisko$¢ dogodnych potgczen komuni-

kacyjnych (67%).

Tabela 3. Identyfikacja pigciu najwazniejszych atrybutéw najmowanych mieszkan

Badana cecha Wazne lub bardzo wazne
Cena najmu 100%
Bliskos¢ do pracy/uczelni 79%
Okres trwania umowy 71%
Wysokos$¢ kaucji 71%
Blisko$¢ dogodnych potaczen komunikacyjnych 67%
Zrédto: opracowanie na podstawie badan whasnych.
Podsumowanie

Badania przeprowadzone w obszarze studenckiego rynku najmu pozwolily na usys-
tematyzowanie oraz parametryzacj¢ preferencji osob najmujacych zasob mieszka-
niowy. Preferencje te bezposrednio sa skorelowane z oczekiwanymi cechami miesz-
kan. W przeprowadzonych badaniach sformulowano osiem hipotez badawczych,
z ktorych wszystkie zostaty potwierdzone. Podsumowujac przeprowadzone badania,
nalezy zaznaczy¢, ze:

a) badana grup stanowi znaczacg sit¢ popytowa na rynku najmu mieszkan;

b) sformalizowana umowa od osoby prywatnej jest dominujaca forma trans-

akcyjng najmu;
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¢) preferowany czas trwania umowy najmu miesci si¢ w okresie 12 miesiecy
z najczestszym wskazaniem okresow 9- i 10-miesiecznych;
d) studenci informacje o ofertach najmu wyszukuja w internecie oraz uzyskuja
od znajomych;
e) uwzgledniajac zasob dostgpnych mieszkan, najpopularniejszymi miesz-
kaniami przeznaczonymi do najmu sg mieszkania 2- oraz 3-pokojowe,
w ktorych najmowane zasoby (pokoje) sg dzielone przez dwoch lub trzech
wspotlokatorow;
f) oczekiwanym standardem najmowanego mieszkania jest standard przecigt-
ny z kompletnym wyposazeniem;
g) wysokos¢ optaty za miejsce w najmowanym pokoju nie zalezy od liczby
0s6b znajdujacych si¢ w nim.
Uzyskane z przeprowadzonych badan informacje moga by¢ pomocne zaré6wno
stronie popytowej, jak i podazowej dziatajacej na rynku najmu nieruchomosci
mieszkaniowych.
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STUDENTS RENTAL HOUSING MARKET — MEASUREMENT
AND ANALYSIS OF RESIDENTIAL PREFERENCE

Abstract

While conducting analysis of demand and supply sides cooperating at the residential
real estate market, we can distinguish many ways of using residential resources. One of
them is rental. In certain social groups, among others young marriages, households with
unstable financial situation and especially students i.e. social group learning in the higher
education system, rental housing market is a popular form of using residential. Taking into
consideration the significant position of students at the rental services market, parameteriza-
tion and analysis of their preferences were made in the following research. Analysis of four
areas referring rental service was made while specifying research. First of them was the
organizational-legal area, the second one area describing parameters of rented residential,
third one the area referring the accompanying infrastructure and finally the fourth one the
area defining rental costs.
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