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Wanda Urbanska

WARUNKI ZAMIESZKIWANIA | PREFERENCJE MIESZKANIOWE
MLODYCH POLAKOW W LATACH 2007 12011

Abstrakt. Instytut Rozwoju Miast w 2007 r. po raz pierwszy przeprowadzit badanie
ankietowe wsréd studentow na temat ,Mtodzi na rynku mieszkaniowym”. Badanie
przeprowadzono w 11 uczelniach, w 9 miastach, a po raz drugi w roku 2011 takze w 11
uczelniach i 9 miastach. Wyniki badan z 2007 i 2011 r. wskazujg na zmiany w preferencjach
dotyczacych lokalizacji — wzrosta populamosé zamieszkiwania poza miastem, spadfa
natomiast popularno$¢ mieszkania w duzych miastach poza centrum. Wyniki badan z roku
2007 i 2011 wskazujg, ze droga do mieszkania mtodych, wyksztatconych ludzi staje sie
coraz trudniejsza ze wzgledu na wysokie bezrobocie (brak zdolnosci kredytowej), brak
finansowej samodzielnosci (oczekiwanie na pomoc rodzicéw) oraz niepewne wsparcie ze
strony rzadu (preferencyjny kredyt, budowa mieszkan na wynajem) ze wzgledu na
spowolnienie gospodarcze i trudnosci budzetowe panstwa.

Stowa kluczowe: warunki mieszkaniowe mtodych, aspiracje mieszkaniowe, plany
mieszkaniowe, finansowanie mieszkan.

Instytut Rozwoju Miast po ponad 10 latach od wprowadzenia w Polsce gospodarki
rynkowej po raz pierwszy przeprowadzit w 2007 r. badanie ankietowe wsrod studentéw
na temat ,Mtodzi na rynku mieszkaniowym”. Badanie przeprowadzono w 11 uczelniach,
w 9 miastach. Po raz drugi badanie przeprowadzono w 2011 r. takze w 11 uczelniach,
w 9 miastach. W 2007 r. badanie objeto 617 osob (nie wszystkie ankiety zawieraty komplet
odpowiedzi, stad rézna podstawa do obliczania struktury badanych), najwieksza grupe (25%)
stanowili studenci Politechniki Warszawskiej, kolejng studenci Uniwersytetu Zielonogor-
skiego (14%) oraz Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie (10,2%). W 2011 r.
uzyskano 516 odpowiedzi, najwiekszag grupe stanowili studenci z WSFiL w Kaliszu (18,6%),
nastepnie z Uniwersytetu Zielonogorskiego (11,4%) i SGGW w Warszawie (10,5%).

Dane spoteczno-demograficzne
W obydwu badaniach co trzeci student, ktéry odpowiedziat na ankiete, byt w wieku
do 23 lat. Wiekszos¢ w obu badaniach stanowili mezczyzni, odpowiednio 61,4% i 60,3%.
Wsréd respondentéw, zaréwno w badaniu w 2007 jak i 2012, przewazali studenci Il i IV
roku, odpowiednio ok. 66% i 52%. Zdecydowana wiekszo$¢ z nich (78% i 72%) studiowata
w trybie stacjonarnym.

143



Tab. 1. Respondenci wedtug wieku Tab. 2. Rok studiéw respondentéow

Wiek 2007 2011 Rok 2007 2011
(wlatach) | | odp. | % odp. | I.odp. | % odp. studiow l.odp. | % odp. | lLodp. | % odp.
do 20 21 4.8 18 4.3 | 10 1,7 106 21,2
21 40 9,2 52 12,6 I 91 15,2 100 20,0
22 84 19,3 105 25,4 1] 179 29,9 193 38,5
23 149 34,3 106 25,6 vV 214 35,7 67 13,4
24 77 17,7 54 13,0 \% 105 17,5 35 7,0
25 25 57 30 7,2 Razem 599 100,0 501 100,0
26 i wiecej 39 9,0 49 11,8
Razem 435 100,0 414 100,0

Warunki mieszkaniowe badanej grupy ludzi mtodych

Ponad potowa studentéw w obu badaniach studiowata poza domem rodzinnym (51%
w 2007 r. i 45% w 2012 r.), ktory znajdowat sie w innej miejscowos$ci, natomiast w badaniu
z 2011 r. istotnie wzrdst udziat studentéw mieszkajgcych na wsi (z 19% do 32%), co moze
by¢ efektem rozrastania sie (,wylewania’) miast poza granice administracyjne, np. rodzice
niektérych studentéw wybudowali dom poza granicami miast, na obszarze wiejskim.

W obydwu badaniach zdecydowana wiekszos¢ respondentéw mieszkata z rodzicami,
a okoto jedna trzecia wynajmowata lokum — miejsce w akademiku, pokdj lub cate mieszkanie
(samodzielnie lub wspdlne z innymi osobami). Istotna zmiana zaszta w przypadku
wynajmowania catego mieszkania — jesli odsetek studentéw wynajmujgcych cate mieszkanie
w obu badaniach byt podobny (ok. 13%), to w 2007 r. bylo to mieszkanie samodzielne,
a w 2011 r. wspdlnie z innymi osobami, co wskazuje na wzrost optat za wynajem
i koniecznos¢ wspodlnego ponoszenia kosztéw. Na podobnym, do$é¢ wysokim poziomie,
zwazywszy na mtody wiek badanych, pozostawat udziat studentéw posiadajgcych wiasne
mieszkanie (13% w 2007 r. i 11% w 2011 r.) (ryc. 1).

50,5% w2007 2011
47,3%
12,8% 12.6% 13,1%
0, 0, ’ il 0
113&9,6% 11,3/«;‘0‘0% 11,4%
4,1%
§ 2,6%
0, o, y
[ — T _1'5/01'4/0 T I T I T T 0:006 T T -0'4% 1
zrodzicami urodziny akademik  wynajety pokoj wynajete cate wynajete cate wiasne inne
mieszkanie -  mieszkanie - mieszkanie
samodzielnie zinnymi

Ryc. 1. Mieszkanie respondentéw w czasie studiow (w %)
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Aspiracje i plany mieszkaniowe ludzi mtodych

Poréwnanie wynikow badan z 2007 r. i 2011 r. dotyczgce planéw zyciowych na
najblizszg przysztosé, tj. okoto trzech lat po studiach, pokazaty, ze mtodzi ludzie je urealnili:

wzrést i tak wysoki odsetek studentéw, ktérzy planowali mieszka¢ z rodzicami (z 33% do
42%), spadt udziat planujgcych wynajem. Na podobnym poziomie pozostat odsetek

respondentow, ktérzy planowali kupi¢ mieszkanie (24% i 22%), jednak zmienity sie nieco

preferencje: wzrést odsetek mtodych ludzi, ktérzy planowali kupi¢ mieszkanie na rynku
pierwotnym, spadt natomiast chetnych na zakup mieszkania na rynku wtérnym. Wydaje sie,

ze byt to efekt znacznej podazy nowych mieszkan i aktywnej kampanii deweloperéw
prowadzonej w mediach oraz checi urzagdzania mieszkania ,od nowa” (ryc. 2).
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rodzicami mieszkania pierwotny wtérny od osoébfiz.  zasobach TBS kupno kupnonarynku kupnonarynku budowa

pierwotnym wtérnym

Ryc. 2. Plany mieszkaniowe 3 lata po studiach (w %)

Studenci w obu badaniach pragmatycznie podchodzili do swoich planéw mieszkanio-
wych, wyraznie réznity sie plany w bliskiej perspektywie od planéw dtugofalowych (ryc. 3 i 4).

m2007 2011 52,2%
45,9%
21,4% 21,4%
16,9%
3,5%
10,3% 10,3%
o 6,6%
3 8°/6YM 3,6% 2182 4,7% ] 4,7% 5,19%5.5%
87 b o , g
| -
mieszkaniez zakup zakup zakup wynajmowanie wynajmowanie wtasnydom wiasnydom, wtasnydom, wiasnydom, wiasny dom, inne
rodzicami wiasnego wiasnego wlasnego mieszkaniaod mieszkaniaw kupno kupno,r. kupno,r. budowa
mieszkania mieszkania— mieszkania— osébfiz.  zasobach TBS pierwotny wtérny

rynek pierwotny rynek wtémy

Ryc. 3. Plany mieszkaniowe w dalszej perspektywie (w %)
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Te bliskie uwzglednialy ograniczone mozliwosci finansowe, stgd wysoki odsetek
planujgcych mieszkaé¢ z rodzicami, natomiast w dalszej perspektywie wiekszos¢é obecnych
studentéw zamierzalo wybudowa¢ wtasny dom (46% i 52%) lub kupi¢ mieszkanie (38%
i 35%). Wspdlng cechg tych planéw byto dazenie do wiasnych mieszkan lub domow,
natomiast brak bylo zainteresowania mieszkaniami na wynajem w zasobach towarzystw
budownictwa spotecznego, ktérych budowe wspierat rzad.

|
2007 2011 69,4%
9,5%
27,2%
8,4%
15,7% 15,5%
12,3%
6,8% S0
! 5,5% ° °
S - =m
wielorodzinna wielorodzinna wielorodzinna wielorodzinna wielorodzinna wielorodzinna jednorodzinna jednorodzinna jednorodzinna
wysoka wysoka w wysoka w niska niska w niskaw wolnostojgca zwarta
zabudowie zabudowie zabudowie zabudowie
osiedlowej plombowej osiedlowej plombowej

Ryc. 4. Preferowane formy zabudowy (w %)

W obu badaniach zdecydowana wiekszo$¢ studentéw preferowata domy jednorodzinne
wolnostojgce (69% i 60%), a na drugim miejscu wskazata osiedla wielorodzinne, ale z niskg
zabudowa, cho¢ odsetek takich oséb znacznie zmalat (z 27% do 18%).

Poréwnujac wyniki badan z roku 2007 i 2011, mozna zauwazy¢ zmiany
w preferencjach dotyczgcych lokalizacji: wzrosta popularno$¢ zamieszkiwania poza miastem
(czesto motywowana, oprocz poprawy otoczenia, nizszymi kosztami budowy mieszkanh
poza miastem), spadfa natomiast popularno$¢ mieszkania w duzych miastach poza
centrum, na co mogly wplyng¢ przede wszystkim pogarszajgce sie w ciggu pieciu lat
warunki komunikacyjne w duzych miastach (dojazdy do pracy, uczelni) (ryc. 5). Te plany
zostaty zweryfikowane przez badania dr K. Kajdanek z Uniwersytetu Wroctawskiego, ktora
w 2011 r. badata poziom zadowolenia mieszkancow, ktdrzy przeniesli sie z miast na
obrzeza Wroctawia. Badania wykazaty, ze w znacznej mierze byli oni niezadowoleni ze
wygladu na intensywnos¢ zabudowy, ucigzliwe dojazdy do pracy i szkoty, brak infrastruktury
(sklepy, przychodnie itp.) i wiezi sasiedzkich. Wydaje sie, ze obecnie proces przenoszenia
sie do doméw poza miastem bedzie wolniejszy, takze z powodu trudniejszego dostepu do
kredytu.

Odpowiedzi nt. preferowanej wielkosci mieszkania uktadaty sie w obu badaniach dos¢
réwnomiernie: co piaty student wskazat na mieszkanie o powierzchni ponad 100 m?
a niewielki odsetek wskazat na mieszkanie ponizej 50 m? choé¢ zwraca uwage niewielki
wzrost preferencji dla mieszkan o powierzchni 60-69 m? (ryc. 6).
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m2007 2011

38,1% 39,0%
32,6%
30,9%
19,9% 9
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centrum centrum

Ryc. 5. Preferowana lokalizacja (w %)
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Ryc. 6. Preferowana wielko$¢ mieszkania w m? (w %)

Podobne zmiany (lekka korekta w kierunku mniejszych powierzchni) przyniosto
poréwnanie wynikéw badania dotyczgcego preferowanej wielko$ci domow (ryc. 7).

m 2007 2011
38,7%
33,7%
32,4%
27,2%
24,3%
22,7%
8,0%
6,1%
m .
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Ryc. 7. Preferowana wielko$é domu w m? (w %)
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Badani studenci, w obu badaniach jako najwazniejsze kryterium wyboru mieszkania

podali lokalizacje, a dopiero potem cene. Zwraca uwage dos¢ istotny spadek znaczenia
wielkosci mieszkania i nastonecznienia, natomiast utrzymuje sie duze znaczenie dostepnosci

komunikacyjnej (ryc. 8).
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2011

16,6%

lokalizacja cena wielko$¢ potaczenia  nastonecznienie rozktad liczba pokoi
komunikacyjne

Ryc. 8. Kryteria wyboru (w %)
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Mozliwos¢ i oczekiwane sposoby finansowania drogi do mieszkania

Poréwnujgc wyniki obu badan, mozna zauwazyé, ze w ciggu czterech lat nieco wzrdst

odsetek badanych, ktérzy mogg liczy¢é na pomoc finansowg przy staraniach o mieszkanie,

wieksze zmiany dotyczg udzielajgcych pomocy.
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Ryc. 9. Czy badani mogli liczy¢ na pomoc i od kogo? (w %)
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W dalszym ciggu studenci najczesciej mogli liczy¢ na pomoc rodziny, cho¢ udziat
takich oséb zmniejszyt sie (z 85% do 80%), natomiast wzrdst znacznie odsetek odpowiedzi
wskazujgcych na gmine jako organ pomocny w uzyskaniu mieszkania, spadito zas
oczekiwanie, ze w tych staraniach pomocny bedzie bank (ryc. 9).

Poréwnujgc wyniki obu badah dotyczgce instrumentéw finansowych, ktére mtodzi
ludzie zamierzali wykorzysta¢ przy staraniach o mieszkanie, mozna zauwazy¢ istotne
réznice: w 2007 r. najczesciej wymieniany byt kredyt, natomiast w 2011 r. dochody z wtasnej
pracy w kraju. Na te zmiane miato wptyw przede wszystkim zaostrzenie polityki kredytowe;j
bankow (wzrost udziatu wilasnego przy udzielaniu kredytéw) oraz obawy przed powaznymi
zobowigzaniami finansowymi w sytuacji rosngcego bezrobocia (ryc. 10).
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Ryc. 10. Instrumenty finansowe (w %)

Jezeli poréwnuje sie wyniki dotyczgce oczekiwanego wsparcia ze strony rzadu, zwraca
uwage wysoki, cho¢ nieco nizszy niz przed czterema laty, odsetek mtodych liczgcych na
preferencyjny kredyt oraz wyrazny wzrost oczekiwan, ze poprawi sie dostepnos¢ mieszkan

69,7% | 2007 2011

61,9%

32,9%

18,0%

13,6% 1082
,6%
10,6%
0,0% . .

preferencyjnego kredytu nie oczekuje zadnej pomocy * dostepu do mieszkan na innej
wynajem

Ryc. 11. Oczekiwanie wsparcia ze strony rzadu (w %)

na wynajem o umiarkowanych czynszach (ryc. 11). Sytuacja na rynku pracy oraz ceny
mieszkan spowodowaly tez, Zze jedynie nieznaczna liczba respondentow nie liczyta na zadng
pomoc w zdobyciu mieszkania.
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Whioski

Porownanie wynikéw badan z 2007 r. i 2011 r. dotyczacych planéw zyciowych na
najblizszg przysziosé, tj. okoto trzy lata po studiach, pokazaty, ze mtodzi ludzie je urealnili:
wzrést i tak wysoki odsetek badanych studentéow, ktérzy planowali nadal mieszkac
z rodzicami, natomiast w dalszej perspektywie wiekszosé obecnych studentéw zamierzata
wybudowaé witasny dom lub kupi¢ mieszkanie. Te plany stojg pod znakiem zapytania ze
wzgledu na zaostrzenie polityki kredytowej bankdéw, co znalazto wyraz w spadku
zainteresowania mtodych ludzi kredytami.

Wyniki badan z roku 2007 i 2011 wskazujg na zmiany w preferencjach dotyczgcych
lokalizacji: wzrosta popularnos¢ zamieszkiwania poza miastem, spadia natomiast
popularnos¢ mieszkania w duzych miastach poza centrum, na co mogty wptyngé przede
wszystkim pogarszajgce sie w ciggu pieciu lat warunki komunikacyjne w duzych miastach
(dojazdy do pracy, uczelni). Zwraca uwage dosc istotny spadek znaczenia przy wyborze
mieszkania jego wielkosci i nastonecznienia i utrzymywanie sie duzego znaczenia
dostepnosci komunikacyjnej.

Poréwnujac wyniki obu badan, mozna zauwazy¢, ze w ciggu czterech lat nieco wzrdst
odsetek tych, ktérzy moga liczy¢ na pomoc finansowg przy staraniach
o mieszkanie (obecnie ok. potowa respondentow), wieksze zmiany dotyczg udzielajgcych
pomocy: oprocz rodzicow, wymienianych najczesciej, wzrést odsetek badanych, ktorzy
wskazywali gmine jako organ zobowigzany do pomocy w uzyskaniu mieszkania, spadto zas
oczekiwanie, ze w tych staraniach pomocny bedzie bank.

Wyniki badan z roku 2007 i 2011 wskazujg, ze droga do mieszkania miodych,
wyksztatconych ludzi staje sie coraz trudniejsza ze wzgledu na wysokie bezrobocie (brak
zdolnosci kredytowej), oczekiwanie na pomoc rodzicow oraz wsparcie ze strony rzadu
(preferencyjny kredyt, budowa mieszkan na wynajem), niepewne w sytuacji spowolnienia
gospodarczego i trudnosci budzetowych panstwa.
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TERMS OF HOUSING AND HOUSING PREFERENCES YOUNG POLES
IN 2007 AND 2011

Abstract. In 2007, 10 years after introduction of market economy in Institute of Urban
Development conducted first research among students on the subject of "Youths and
housing market". The survey was conducted in 11 universities located in 9 towns. For the
second time the survey was conducted in 2011, also in 11 universities, in 9 towns.
Comparison of the results from 2007 and 2011 shows the change in the preferences
concerning location of the flats — dwelling outside towns become more popular when
popularity of dwelling in big towns outside downtown decreases. The results also show that
the way of obtaining own house is more difficult for young and educated people because of
high unemployment (low credit ranking), helplessness (expectation of the help from parents)
and weakening support from the government agencies (preferential credits, social housing)
resulted from stagnation of economy and budget difficulties.

Key words: housing condition of the youths, housing aspirations, dwelling plans,
financing of housing market.
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