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Mieszkanie jest jednym z waznych rodzajow potrzeb cztowieka, nie-
zbedne do jego przetrwania, zachowania zdrowia i zapewnienia dobrobytu.
Dodatkowo potrzeba mieszkania jest wspolczesnie zroznicowana miedzy kra-
jami w zaleznos$ci od czynnikoéw takich jak poziom rozwoju gospodarczego,
polityka mieszkaniowa, standardy regulacyjne oraz struktura spoteczno-ekono-
miczna (APPOLLONI, ALESSANDRO 2021). To zréznicowanie mozna takze za-
obserwowa¢ migdzy grupami ze wzgledu na czynniki takie jak wiek, status spo-
teczny, mobilno$¢, struktura rodziny oraz pochodzenie kulturowe. Potrzeby
i oczekiwania mieszkaniowe rdznig si¢ ponadto w zaleznosci od pokolenia.
Starsze pokolenia preferujg zréznicowane przestrzenie prywatne i publiczne,
natomiast mtodsze osoby preferuja przestrzenie przeplatajace sig i elastycznosé
w uzytkowaniu (VANZANDE, POULEUR 2020). Jedna z charakterystycznych
grup pod wzgledem potrzeb mieszkaniowych sg np. wysoce mobilni profesjo-
nalisci transnarodowych firm. Potrzeby te ksztattowane sg przez takie czynniki
jak elastyczno$¢ ekonomiczna, ograniczenia czasowe oraz potrzeba zapewnie-
nia sobie komfortu fizycznego i funkcjonalnego (MASLOVA 2021).

Rowniez potrzeby mieszkaniowe studentow sa specyficzne i r6znig si¢ nie
tylko w relacji do innych grup spotecznych, ale takze w ramach tej grupy. Roz-
nig si¢ w zaleznosci od poziomu studidow, lokalizacji oraz indywidualnych pre-
ferencji, z naciskiem na przystepnos¢ cenowa, lokalizacje i jako$¢ zakwatero-
wania. Na przyktad studenci studiow doktoranckich majg inne potrzeby i do-
$wiadczenia mieszkaniowe niz studenci studiow licencjackich, poniewaz po-
trzebuja zakwaterowania utatwiajgcego kontakt z uczelnig (RUMING, DOWLING
2017). Wyniki niektorych badan wskazuja, ze udziat studentow w okresie aka-
demickim, mieszkajgcych na terenie kampusu jest coraz mniejszy, a coraz wig-
cej studentdow uczeszcza na zajecia zdalnie lub mieszka w odleglosci umozli-
wiajacej dojazd do kampusu (MCBRIDE 2017). Najwazniejsza potrzeba miesz-
kaniowa studentow jest czgsto niedrogie zakwaterowanie, a obiekty rekrea-
cyjne uznawane sg za najmniej wazne (IKE i in. 2020). Studenci definiuja jed-
noczes$nie podstawowe potrzeby jako co§ wigcej niz minimalne wyzywienie
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i schronienie, a takze doswiadczaja wieloaspektowych problemow zwigzanych
z brakiem bezpieczenstwa mieszkaniowego (MARTINEZ i in. 2021).

Jak wynika z badan Card i Thomas (2018) zakwaterowanie studentow od-
grywa rowniez znaczacg role w ksztaltowaniu ich podmiotowosci i refleksyj-
nego podejscia do nauki, jakie stosuja w swoim zyciu. Do tej pory studentyfi-
kacje traktowano jako proces zmian miejskich, ktory prowadzi do fizycznej de-
gradacji dzielnic 1 konfliktow spotecznych, zwigzanych z koncentracjami ni-
skiej jako$ci domow studenckich w budynkach wielorodzinnych (KINTON i in.
2018, SAGE 1 in. 2013). Studentyfikacja jest zatem waznym problemem, ktory
wplywa na zmiany ekonomiczne, fizyczne, spoteczne i kulturowe w miastach,
prowadzac niestety czasami do konfliktow spotecznych i koniecznosci inter-
wencji. W Chinach np. studentyfikacja radykalnie zmienita krajobraz ekono-
miczny, fizyczny, spoteczny i kulturowy, a potencjalnie mogtaby przyczynic sie
do utrzymania i podniesienia standardu takich miejscowosci (He 2015). Stu-
dentyfikacja w Republice Poludniowej Afryki zmienita zasadniczo charakter
fizyczny i spoteczny obszarow dotknigtych procesem migracyjnym, przeksztat-
cajac ich geografie (VISSER, KISTING 2019). Doprowadzita jednak rowniez do
konfliktow z innymi mieszkancami i jest czesto rozwigzywana za pomoca
sztywnego planu skoncentrowanego na kontroli, prowadzac do negatywnych
skutkéw (GBADEGESIN in. 2021). Studentyfikacja w Getyndze w Niemczech
doprowadzita do wypierania zmarginalizowanych grup spotecznych poprzez
wzrost cen wynajmu i preferencje wtascicieli nieruchomosci wobec studentow,
co ma wptyw na segregacje miejska i rozwdj obszarow miejskich (MIESSNER
2020).

Studentyfikacja w Polsce, uksztaltowana pod wptywem kontekstu postso-
cjalistycznego, ma charakter specyficzny pod wzgledem przemian urbanistycz-
nych i wplywu na polskie miasta (MURZYN-KUPISZ, SZMYTKOWSKA 2015).
Studenci np. w Lodzi s czgsto postrzegani jako zyczliwi klienci 1 zaangazo-
wani pracownicy w obiektach rekreacyjnych, co przyczynia si¢ do zréznicowa-
nego traktowania studentyfikacji w badaniach miejskich (ZASINA 2021). Z dru-
giej jednak strony de-studentyfikacja prowadzi do wyludnienia i upadku nie-
ktorych klasycznych dzielnic studenckich, co ma wptyw na istniejagce wezesniej
koncepcje zmian miejskich i geografii studentow (KINTON i in. 2016). Zmie-
niajaca si¢ liczba studentow w Polsce stanowi wazne zagrozenie dla lokalnej
gospodarki i dalszego zrbwnowazonego rozwoju kraju. Malejaca liczba studen-
tow w miastach akademickich moze doprowadzi¢ do spadku liczby matych
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przedsiebiorstw handlowych i ustugowych, co stanowi istotne zagrozenie dla
lokalnej gospodarki (ROKITA-POSKART, MACH 2019).

Studentyfikacja przenikneta zatem do programéw politycznych zoriento-
wanych na spojno$¢ spotecznosci w roznych kontekstach krajowych i zyskuje
coraz wieksze znaczenie publiczne w czasach zmieniajacych si¢ systemow
szkolnictwa wyzszego. Studenci maja znaczacy wptyw na rynek nieruchomosci
poprzez zwigkszenie popytu na mieszkania studenckie, co przycigga inwesto-
row 1 deweloperdw, oraz wplywaja na strategie wynajmu i segregacj¢ spoteczna
w miastach. Maja oni znaczacy wplyw na rynek nieruchomosci w Polsce, ge-
nerujac duzy popyt na wynajem mieszkan w prywatnym sektorze, szczeg6lnie
w duzych miastach akademickich.

Ponad milion studentow co roku w Polsce zawiera umowy najmu, szuka-
jac konkretnych lokalizacji i mieszkan odpowiadajacych ich preferencjom
(ZROBEK-ROZANSKA, SZULC 2018). Preferencje zatem studentéw na rynku
nieruchomosci w duzych polskich miastach sg istotne dla utatwienia procesu
decyzyjnego deweloperom oraz tworzenia trafnych ofert rynkowych i strategii
cenowych (KEMPA i in. 2015). Studenci i absolwenci uwazajg jednoczesnie, ze
polityka mieszkaniowa w Polsce wymaga zmian, gtéwnie w celu wsparcia lu-
dzi mtodych, obnizenia kosztow kredytow hipotecznych i ograniczenia formal-
nosci zwigzanych z budowa nieruchomosci (KONIECZNA, KONAR 2023). Kwe-
stia mieszkaniowa jest zatem rozpatrywana jako jedno z najwigkszych proble-
moéw spolecznych. Sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest dos¢ skomplikowana,
a jej problematycznos$¢ wynika z kilku powodow. Wsrdd nich mozna wymieni¢
m.in. starzejace si¢ spoteczenstwo, relacj¢ sredniego miesigcznego wynagro-
dzenia do ceny metra kwadratowego powierzchni mieszkania czy wysokosc¢
cen mieszkan na wynajem.

Studenci wraz ze swoimi specyficznymi potrzebami i preferencjami sta-
nowia wyjatkowa grupe na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Majg oni
duzy wptyw na ksztalt lokalnych rynkéw najmu w miastach akademickich. Ich
nietypowe (w poréwnaniu do innych grup spotecznych) zachowania na rynku
nieruchomosci takie jak np. krotki okres najmu, preferencje lokalizacyjne czy
rosngce wymagania jakosciowe i ograniczenia finansowe, znaczaco wpltywaja
na ksztatt rynku i jego dynamike zmian. Masowe naplywy studentéw do miast,
w ktorych znajdowaty si¢ budynki szkolnictwa wyzszego sprawity, iz na ryn-
kach nieruchomosci mieszkaniowych zaczety zachodzi¢ zmiany, ktére okre-
$lono mianem ,,studentyfikacji” i powinno si¢ jg rozpatrywac w trzech odmien-
nych aspektach: kulturowym, przestrzennym i spotecznym. W zakresie
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kulturowym odnoszone jest to do stylu funkcjonowania studentow, ktorzy za-
zZwyczaj sg postrzegani jako osoby glosne i zaktocajace porzadek publiczny.
Studenci maja rowniez znaczacy wptyw na ksztaltowanie przestrzeni miejskie;j,
co doskonale ukazuja ruchy rewitalizacyjne. Ostatni, aspekt spoteczny dotyczy
zachodzacych zmian w ukladzie demograficznym miast (DABROWSKI 1 in.
2016).

Osoby podejmujace nauke na poziomie wyzszym sg unikatowa grupg na-
jemcéw mieszkan lub pokoi, m.in. ze wzgledu na wielko§¢ dysponowanych
srodkéw finansowych. Finalna decyzja o wynajeciu doktadnego miejsca za-
mieszkania zazwyczaj jest podejmowana na drodze kompromisu pomiedzy
cena, a oczekiwanym standardem. Zbadanie oczekiwan i preferencji studentow
zwigzanych z rynkiem nieruchomosci pozwala na wskazanie kierunkow, w kto-
rych ten rynek powinien si¢ rozwijaé — w szczeg6lnos$ci w miastach stanowia-
cych gtowne centra akademickie (HUNEK i in. 2024).

Celem glownym przeprowadzonych badan byta diagnoza sytuacji miesz-
kaniowej studentow, ze szczeg6lnym uwzglednieniem warunkéw mieszkanio-
wych wérdd studentéw Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie.
Cele szczegotowe obejmowaty:

—  charakterystyke sytuacji mieszkaniowej w Polsce i jej determinanty,

—  wskazanie roli studentéw w sposobie funkcjonowania rynku mieszkanio-
wego i rozpoznanie ich warunkow mieszkaniowych oraz ich subiektywne;j
oceny.

Na poczatku przeprowadzono analize literatury przedmiotu, aby zidenty-
fikowaé rzeczywiste wyzwania, z jakimi mierzg si¢ badacze zajmujacy si¢ za-
gadnieniami mieszkalnictwa. Sytuacja mieszkaniowa w Polsce zostata scharak-
teryzowana z wykorzystaniem analizy wskaznikowej, a zrodtem danych byty
strony udostepniajace informacje na poziomie krajowym (Bank Danych Lokal-
nych prowadzony przez Glowny Urzad Statystyczny) oraz na poziomie mig-
dzynarodowym (Eurostat publikujacy dane przygotowane przez Komisje Eu-
ropejska). Zakres wlasnego badania bezposredniego obejmowat diagnoze sytu-
acji mieszkaniowej studentow Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsz-
tynie.

W rozdziale pierwszym monografii scharakteryzowano specyfike miesz-
kania i potrzeb mieszkaniowych, w tym mieszkania jako dobra ekonomicznego
oraz opisano determinanty wptywajgce na potrzeby mieszkaniowe. W rozdziale
tym wskazano takze na zmiany standardu zamieszkania jako wypadkowa
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rozwoju spoteczno-gospodarczego. Przedstawiono takze histori¢ ksztaltowania
sytuacji mieszkaniowej w Polsce. Rozwazania w tym rozdziale konczy identy-
fikacja i charakterystyka studentow jako specyficznej grupy spolecznej na
rynku mieszkaniowym. W kolejnym rozdziale ujeto charakterystyke Uniwer-
sytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie jako podmiotu badan, w ktérym
przeprowadzono badania w wybranej grupie studentéw, a takze opisano orga-
nizacj¢ badan wilasnych. Kolejne rozdzialty monografii poswigcono analizie
wynikow badan wtasnych. W pierwszym z nich, na podstawie danych wtérnych
scharakteryzowano rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Olsztynie w $wie-
tle statystyki regionalnej, pod katem wybranych determinant potrzeb mieszka-
niowych Olsztyna. Dokonano réwniez diagnozy sytuacji mieszkaniowej Olsz-
tyna jako wiodacego osrodka miejskiego regionu. Na kolejnym etapie przed-
stawiono ocen¢ warunkow mieszkaniowych i sytuacji na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Olsztynie w opinii studentow UWM w Olsztynie.
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1 o Specyfika mieszkania i potrzeb mieszkaniowych w ujeciu ekono-
micznym

1.1.  Mieszkanie jako dobro ekonomiczne

Mieszkanie jest specyficznym ekonomicznym dobrem, ktore ma zaspoka-
ja¢ fundamentalne potrzeby cztowieka, definiowane jako poczucie niedoboru
lub brak konkretnych warto$ci czy dobr, ktore moga by¢ traktowane jako obli-
gatoryjne do zachowania oczekiwanego poziomu zycia (TYCZKOWSKA-KO-
WERCZYK 2021). Jest to zatem dobro, ktére utatwia rozwoj zycia rodzinnego
i spotecznego oraz umozliwia budowanie oraz utrzymanie wiezi sasiedzkich
w Srodowisku mieszkaniowym (MARKOWSKI, SIKORA-FERNANDEZ 2019).
Srodowisko mieszkaniowe jest zazwyczaj utozsamiane z mieszkaniem lub do-
mem wraz z jego najblizszym otoczeniem. Glownym zadaniem $rodowiska
mieszkaniowego jest zapewnienie bezpieczenstwa oraz schronienia (GROEGER
2018). To specyficzne dobro, ktdrego wartos¢ jest definiowana przez aspekty
architektoniczne oraz charakterystyke srodowiska i inne niematerialne warto-
$ci. Nabywajac nieruchomos$¢ kupuje sie rowniez srodowisko mieszkaniowe
(ZABOROWSKI 2022).

Prawo do posiadania mieszkania jest opisane w kilku dokumentach mie-
dzynarodowych oraz ustawie zasadniczej. Nalezg do nich to m. in.:

—  Deklaracja Praw Cztowieka — , kazdy cztowiek ma prawo do poziomu zy-
cia zapewniajacego zdrowie i dobrobyt jemu i jego rodzinie, wlaczajac
w to wyzywienie, odziez, mieszkanie, opieke lekarska i niezbedne swiad-
czenia socjalne (...)” (Deklaracja..., art. 25),

—  Miedzynarodowy Pakt Praw Gospodarczych, Spotecznych i Kulturalnych
— ,,panstwa-strony niniejszego Paktu uznajg prawo kazdego do odpowied-
niego poziomu zycia dla niego samego i jego rodziny, wigczajac w to wy-
zywienie, odziez i mieszkanie, oraz do statlego polepszania warunkow by-
towych (...)” (Miedzynarodowy..., art. 11.1.),

—  Europejska Karta Spoteczna — ,,w celu zapewnienia skutecznego wykony-
wania prawa do mieszkania, Strony zobowigzujg si¢ podejmowac dziata-
nia zmierzajace do:
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= popierania dostgpu do mieszkan o odpowiednim standardzie,

=  zapobiegania i ograniczania bezdomnosci w celu jej stopniowego
likwidowania,

®  uczynienia kosztow mieszkan dostepnymi dla tych, ktdrzy nie maja
wystarczajacych zasobow” (Europejska..., art. 31),

—  Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej — ,,wtadze publiczne prowadza po-
lityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
w szczegolnosci przeciwdziataja bezdomnosci, wspieraja rozwoj budow-
nictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzy-
skania wlasnego mieszkania” (Konstytucja..., art. 75.1.).

Specytika mieszkania sprowadza si¢ do tego, ze mimo jego podstawowego
charakteru, jest rowniez dobrem, ktoérego posiadanie wykracza poza mozliwo-
$ci finansowe wielu gospodarstw domowych. Zapewnienie dostepu do miesz-
kania osobom niemoggcym go naby¢ jest jedna z powinnos$ci publicznych, a re-
alizacja tej potrzeby odbywa si¢ m.in. poprzez polityke mieszkaniowa, ktora
jest zréoznicowana w zaleznosci od lokalnych probleméw i bazuje na prawie
konstytucyjnym (POLAK 2007). Wyjatkowo$¢ tego dobra wynika réwniez
z tego, ze z jednej strony zapewnia ono podstawowe potrzeby bytowe, a z dru-
giej strony celem obrotu nieruchomosciami jest uzyskanie jak najwigkszego
zysku (GRZYBOWSKA-BRZEZINSKA i in. 2017, LIZINSKA i in. 2017, LIZINSKA
iin. 2018, PARYSEK 2022).

Wskazane wczesniej ludzkie potrzeby Abraham Maslow podzielit na pigé
podstawowych kategorii i zwizualizowal je w formie piramidy (rys. 1).

Podstawe piramidy tworza potrzeby fizjologiczne. Zalicza si¢ do nich
m.in. jedzenie, schronienie, ubranie, odpoczynek czy sen. Kolejny poziom
wiaze si¢ z potrzebami bezpieczenstwa, tj. gwarancja zatrudnienia, lgk przed
kleskami zywiotowymi lub innymi zagrozeniami. W §rodku piramidy znajduja
si¢ potrzeby przynaleznosci, ktére wynikajg z faktu, iz cztowiek chce oraz dazy
do przynalezno$ci do réznych grup, w ktorych bedzie akceptowany. Przedo-
statni szczebel hierarchii stanowia potrzeby szacunku i uznania, czyli oczeki-
wania ludzi do tego, aby byli szanowani i doceniani przez innych. Do tej kate-
gorii potrzeb zaliczy¢ mozna réwniez potrzebe wladzy lub posiadania wyso-
kiego stanowiska w pracy. Najwyzej znajduja si¢ potrzeby samorealizacji i roz-
woju, czyli che¢ maksymalnego wykorzystania swojego potencjatu, zdobywa-
nia nowej wiedzy i doSwiadczenia. Ta potrzeba jest rzadko w pelni zaspokajana
(TRIVEDI, MEHTA 2019).
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Warunki mieszkaniowe i sytuacja na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych...

Potrzeby
samorealizacji

Potrzeby
szacunku 1 uznania

Potrzeby przynaleznosci

Potrzeby bezpieczenstwa

Potrzeby fizjologiczne

Rys. 1. Piramida potrzeb Maslowa

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie Maslow (2006)

Mieszkanie pelni dwie rézne funkcje — konsumpcyjna oraz inwestycyjna.
Pierwsza z nich zaspokaja potrzeby ludzkie, a inwestycyjna — traktuje nieru-
chomos$¢ mieszkaniowa jako dobro inwestycyjne, ktore moze by¢ zroédlem do-
chodu. Dodatkowo, wraz z rozwojem cywilizacyjnym pojawia si¢ obowigzek
zapewnienia spoleczenstwu réznych form zaspokojenia ww. potrzeb. Jedng
z alternatyw dla zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej jest wynajem nierucho-
mosci. Moze on odbywac si¢ na warunkach rynkowych lub nie. To tworzy po-
nownie podwdjng role mieszkania — najemca czerpie korzysci z uslug miesz-
kaniowych, a wlasciciel lokalu osigga zysk z inwestycji (GORSKA i in. 2021).

Mieszkania sg sytuowane w réznego typu budynkach:

— domy jednorodzinne:
= wolnostojace,
= blizniaki,

—  szeregowce,

—  kamienice,

—  bloki,

—  apartamentowce,
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- wille,

— rezydencje,
—  patace,

—  zamki,

—  pawilony,
—  baraki,

-  Szopy,

—  komorki.

Ostatnie z nich (pawilony, baraki, szopy i komorki) zaliczajg si¢ juz do
substandardowych form zamieszkania. Kazda wskazana forma mieszkania ma
swojego wiasciciela. Czesto jest to zamieszkala w danej nieruchomosci ro-
dzina, ale czasami jest to wlasciciel wynajmujacy mieszkania. Druga funkcje
obejmujg m.in. spotdzielnie mieszkaniowe, Towarzystwa Budownictwa Spo-
tecznego, samorzady lokalne czy deweloperzy (PARYSEK 2022).

Mieszkanie ma wiele charakterystycznych cech, ktore sprawiaja, ze jest
ono jednym z najwazniejszych dobr w ludzkim zyciu. Carter i Poleyychok
(2004) podzielili cechy mieszkania na cztery podstawowe kategorie: fizyczne,
finansowe, lokalizacyjne i spoleczne.

Wsrdd cech fizycznych wymienié nalezy wszystkie elementy zwigzane ze
$rodowiskiem zamieszkania i samym zasobem (rys. 2). Jego najblizsze otocze-
nie, stan ijako$¢ materialow, z ktorych zostalo wykonane determinuje jego
trwalos$¢, kosztochtonno$¢ oraz wycene. Cechy fizyczne mieszkan zaliczane sa
do tych elementdw, ktore przeszty najwigksze zmiany wraz z rozwojem cywi-
lizacyjnym. Materiaty budowlane, z ktorych zostaly wykonane, poszczegoélne
komponenty oraz zastosowane rozwigzania architektoniczne i technologiczne
pozwalaja wyrdzni¢ wiele form takiej zabudowy. Obecnie silnie akcentuje si¢
takze elementy srodowiskowe, przez co rozumie¢ nalezy wykorzystanie zaso-
boéw naturalnych i samej lokalizacji w mozliwie najwigkszym stopniu wyko-
rzystujacym odnawialne, sSrodowiskowe atrybuty. Cechy ekonomiczne rowniez
ewoluowaly w toku dziejow. Przede wszystkim nalezy tu wspomnie¢ o wzro-
$cie znaczenia inwestycyjnego charakteru nieruchomosci, ktéra moze by¢ trak-
towana jako lokata kapitalu. Rosngce ceny nieruchomosci, szczeg6lnie w pan-
stwach rozwinigtych determinujg postawy i decyzje na rynku mieszkaniowym.
Ponadto, rozwinig¢ty rynek pozwala na powstanie i utrzymanie si¢ na nim
nowych zawodow, zwigzanych chocby z zarzadzaniem nieruchomosciami,
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organizacjg procesu sprzedazy oraz kompleksowych ustug remontowych
i aranzacyjnych.

Elementy zwiazane z lokalizacjg przestrzenng staty si¢ niejako komple-
mentarne wobec cech fizycznych. Proces planowania urbanistycznego uwypu-
kla wkomponowanie nowych nieruchomos$ci uwzgledniajac m.in. uksztattowa-
nie terenu. A wszystko bazujac na koncepcji zrownowazonego rozwoju. Cechy
spoleczne natomiast bazuja na zaspokajaniu potrzeb wyzszego rzedu. Kontakt
z otoczeniem, wspotpraca sgsiedzka oraz jako$¢ 1 wyposazenie mieszkan staja
si¢ obecnie wyznacznikiem statusu materialnego i argumentem przy uzyskaniu
wyzszych wartosci w momencie wyceny lokalu.

1.2. Potrzeby mieszkaniowe i ich determinanty™

U podstaw racjonalnego gospodarowania lezg rdéznice migdzy zasobami
a potrzebami, ktore akcentujg w swojej dziatalnosci pojedyncze jednostki i go-
spodarstwa domowe. To niedobdr dobr i ustug staje si¢ przyczyna racjonalnego
gospodarowania wszystkimi podmiotami, dlatego fundamentem decyzji podej-
mowanych przez kazdego uczestnika rynku jest zaspokojenie potrzeb. Potrzeby
ludzkie sg przedmiotem zainteresowania wielu dyscyplin naukowych, gtownie
ekonomii, socjologii, psychologii, biologii. Geneza tego zagadnienia jest wie-
loaspektowa, opisuje egzystencje cztowieka oraz jego wybory w wielu wymia-
rach i1 systemach. Wydaje si¢ przy tym, ze najbardziej obszerny dorobek teore-
tyczny i1 empiryczny stal si¢ udzialem psychologii. Na jej gruncie sformuto-
wano wiekszo$¢ z funkcjonujacych dzisiaj teorii i klasyfikacji potrzeb, a takze
ich znaczenia dla czlowieka. Mozna w pewnym uproszczeniu przyjac, ze wspo-
mniane klasyfikacje i teorie zaktadaja ewolucyjny charakter potrzeb oraz ich
hierarchiczno$¢. Istotny wktad w taki stan rzeczy wniost A. Maslow (20006),
ktory uporzadkowat potrzeby ludzkie, poczynajac od tych, ktore swoje zrodto
maja w czysto biologicznych aspektach egzystencji. Dopiero zaspokojenie po-
trzeb podstawowych pozwala cztowiekowi mysle¢ i $wiadomie dziata¢ w celu
m.in. wytwarzania dobr.

Usystematyzowaniem definicji potrzeb ludzkich na gruncie polskim zajat
si¢ T. Kocowski (1982), ktory uwzgledniajac zrodta ich powstania, wyrdznit
nastepujace cztery podejscia:

*  Za podstawe konstrukcji podrozdziatéw 1.2-1.4. postuzyly fragmenty ksiazki Janusz M.
2018. Sytuacja mieszkaniowa jako wyznacznik dysproporcji poziomu zycia. Wyd. UWM
w Olsztynie, Olsztyn, s. 104-132.
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—  biocentryczne — potrzeby wynikaja z uwarunkowan przetrwania osobni-
czego 1 gatunkowego,

—  socjocentryczne — czlowiek jest postrzegany gldwnie jako wytwor zdeter-
minowanych przez histori¢ stosunkdéw spotecznych lub kultury,

—  psychocentryczne — potrzeby wynikaja z natury cztowieka, jego osobowo-
$ci, ambicji 1 emocji,

—  egocentryczne — jednostka stawia siebie w centrum przez absolutyzowanie
wlasnych do$wiadczen, obserwacji i refleks;ji.

W przeciwienstwie do A. Maslowa zatozyt ponadto ich elastycznosc¢ i in-
dywidualnos$¢, co pozwalato mu na wlaczenie pewnych potrzeb do kilku grup
jednoczesnie oraz pewng labilnos¢, ktora pozwala zaszeregowacé je do innych
niz pierwotnie kategorii. Kategoryzacja potrzeb ze wzgledu na ich przedmiot
natomiast zawierata:

—  potrzeby egzystencji (m.in. pokarmowe, bezpieczenstwa, mieszkaniowe,
odziezowe, zdrowotne),

—  potrzeby prokreacji i rozwoju (m.in. opieki, rodzinne, wychowawcze,
samorealizacji i spetnienia),

—  potrzeby funkcjonalne (informacyjne, sprawnosciowe, swobody, innowa-
¢ji, lokomocyjnosci),

—  potrzeby spoleczne (przynaleznosciowe, organizacji, wiezi emocjonalnej,
spolecznej przydatnosci, akceptacji i samodzielnosci),

—  potrzeby psychiczne (rozwoju, egzystencji, spoteczne, estetyczne, funk-
cjonalne).

Taki podziat wpisuje si¢ w dostrzegalny w literaturze przedmiotu ewolu-
cyjny charakter teorii potrzeb, szczegélnie silnie akcentujacy ich jednoczesnosé
i cyklicznosé. W ten nurt wpisuje si¢ takze koncepcja C. Alderfera (1972), ktory
wyroznit potrzeby: egzystencji (fizjologiczne, materialne, mieszkaniowe), sto-
sunkow spolecznych (integracji w zespole, aspiracji) oraz potrzeby osobowe.

Chg¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jest zglaszana za pomocg po-
pytu na mieszkania, wyrazajagcym gotowos¢ 1 mozliwo$¢ ich nabycia. Wymog
finansowy przyczynia si¢ do sytuacji, w ktorej popyt staje si¢ kategoria zdecy-
dowanie wezsza niz potrzeba. Jest to szczegdlnie widoczne na rynku mieszka-
niowym, gdzie zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jest czgsto niemozliwe
lub odtozone w czasie z uwagi na kapitatlochtonno$¢ takiej inwestycji.
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M. Bryx (2001) uwaza, ze potrzeby mieszkaniowe sg zalezne od trzech
czynnikow: aktualnej sytuacji na rynku mieszkaniowym, tendencji demogra-
ficznych oraz zmian w sferze $wiadomosci. A. Andrzejewski (1987) natomiast
wsrod czynnikow ksztaltujacych i okreslajacych wielkos¢ potrzeb mieszkanio-
wych, ich rozmieszczenie i tendencje rozwojowe, zalicza:

—  procesy demograficzne,

—  procesy zuzycia i wymiany zasobow mieszkaniowych,
—  rozwdj spoteczno-gospodarczy,

—  postep techniczny.

Procesy demograficzne w teorii ekonomii naleza do gtéwnych pozaceno-
wych czynnikow wptywajacych na popyt. Nie inaczej jest w przypadku popytu
mieszkaniowego. Zmiany w strukturze ludnosci, a przede wszystkim zmiany
liczby i sktadu gospodarstw domowych, przektadaja si¢ na zglaszane potrzeby
mieszkaniowe. Mechanizm oddzialywania jest natomiast skomplikowany i dtu-
gofalowy. Jezeli w spoleczenstwie istotnie zmieniaja si¢ wskazniki urodzen
i zgondw, prowadzi to do zmian przyrostu naturalnego. To z kolei implikuje
przeobrazenia globalnej liczby ludnosci, a przede wszystkim jej struktury. War-
tosciami, ktore si¢ zmieniaja, sa przede wszystkim struktura wieku czy stanu
cywilnego, co realnie wptywa na zmiany liczby zawieranych matzenstw i li-
czebno$¢ rodzin. W ostatecznosci zmienia si¢ liczba i sktad gospodarstw do-
mowych, ktéore sa gldéwnymi sygnalizatorami potrzeb mieszkaniowych.
Do gtownych czynnikéw demograficznych zalicza sig:

—  przyrost ludnosci w wyniku urodzen,

—  przyrost rocznikéw wchodzacych w wiek produkcyjny i stopa zawiera-
nych matzenstw,

—  przyrost ludnosci w wieku poprodukcyjnym.

Wyzsza stopa urodzen oraz przyrostu naturalnego wywotuje skutki na-
tychmiastowe i odlozone w czasie. Bezposrednig konsekwencja urodzen sa
zmiany w strukturze i sktadzie rodzin i gospodarstw domowych, co powoduje
zmiany w strukturze zapotrzebowania na mieszkania w roznej, adekwatnej do
potrzeb konkretnych gospodarstw, wielkosci. Efekt dlugoterminowy zostanie
osiggnigty w sytuacji decyzji matrymonialnych i prokreacyjnych nowonaro-
dzonych rocznikéw, czyli za 20-30 lat. Zapewnia to swoistg cykliczno$¢ proce-
sow demograficznych.
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Rownie znamienna jest liczebno$¢ rocznikow w wieku produkcyjnym,
szczegolnie na poczatku kariery zawodowej. Ksztaltuje to w bardzo silnym
stopniu zapotrzebowanie na nowe mieszkania, ich liczbg i wielko$¢. Rozpocze-
cie pracy zawodowej taczy si¢ zazwyczaj z powstaniem nowych gospodarstw
domowych, takze jednoosobowych. Naturalng koleja rzeczy jest ponadto proba
usamodzielnienia si¢ nowo zawartych matzenstw, ktérych zdecydowana wiek-
szo$¢ przypada na osoby 20-, 30-letnie.

Nie bez znaczenia pozostaje takze przyrost ludnosci w wieku poproduk-
cyjnym. Stale wzrastajace przecigtne dalsze trwanie zycia oraz odsetek osob
starszych w spoteczenstwie zwraca uwage na zaspokojenie potrzeb mieszka-
niowych takze tej czesci spoteczenstwa. Wart odnotowania jest ponadto wzra-
stajacy odsetek rozwodow — rozpad istniejgcego gospodarstwa domowego
moze mie¢ przetozenie na dodatkowy wzrost potrzeb mieszkaniowych.

Drugim czynnikiem ksztaltujagcym potrzeby mieszkaniowe jest proces zu-
zycia technicznego i wymiana zasobow mieszkaniowych. Prowadzi to do
uszczuplenia istniejacych budynkow, co w naturalny sposob zwieksza zapo-
trzebowanie na nowe zasoby. Wérod glownych przyczyn zuzycia i wymiany
mieszkan nalezy wymieni¢ jego zuzycie techniczne i moralne oraz wyburzenia
urbanistyczne i wypadki losowe. Proces ten moze przebiega¢ planowo badz sa-
moistnie. Jego celem jest sukcesywna wymiana mieszkan najgorszych, najstar-
szych i zastepowanie ich nowymi.

Teoretycznie poziom zuzycia technicznego zalezy od wieku, rodzaju, ka-
pitalnosci zasobow i staranno$ci utrzymania. Bedac w posiadaniu takich infor-
macji, mozna na podstawie wieku budynkéw z odpowiednim wyprzedzeniem
planowac ich wymiang. Rzeczywiste zuzycie natomiast zalezy od wielu innych,
dodatkowych czynnikow, wsrod ktorych role przyspieszajacych zuzycie odgry-
wajg m.in.: zmiany w powszechnie przyjetym standardzie zamieszkania, do-
tychczasowych zaniedbaniach czy tez zalegtosci w wycofywaniu budynkow.
Oczywiscie wszelkie dzialania konserwatorskie czy naprawcze moga wydhuzy¢
pierwotnie zaktadany czas eksploatacji zasobu, przyczyniajac si¢ tym samym
do wzrostu ogolnej liczby mieszkan. W praktyce jednak o tempie zastgpowania
i ubytkach mieszkaniowych decyduja czynniki ogélnoekonomiczne. W nieko-
rzystnej sytuacji mieszkaniowej powszechng praktyka jest pozostawianie zaso-
boéw przeznaczonych do wymiany na dluzej niz pierwotnie planowano.
W skrajnych przypadkach poszczegdlne mieszkania pozostajg nadal zamiesz-
kane, mimo niekorzystnych warunkow, czasem zagrazajacych nawet bezpie-
czenstwu lokatorow.
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Ostatnig determinantg potrzeb mieszkaniowych jest rozwoj spoteczno-go-
spodarczy, majacy wielowatkowy i ztozony charakter. W tym zakresie potrzeby
mieszkaniowe ksztattuja:

— migracje i procesy urbanizacji,
—  poprawa sytuacji materialnej i ogolny rozwdj gospodarczy,
—  przeksztatcenia rodziny i gospodarstwa domowego,

—  rozwdj spoteczno-gospodarczy i postep techniczny, zuzycie moralne zaso-
boéw mieszkaniowych, potrzeby ich wyburzen i modernizacji.

Migracje w naturalny sposob ksztalttuja potrzeby mieszkaniowe. Ruchy
wedrowkowe przeobrazaja strukturg demograficzng spoleczenstw, zaréwno
w macierzystym, jak i nowym srodowisku. Migracje zazwyczaj obejmujg ludzi
mtodych, o duzej dynamice populacyjnej. Konsekwencja tego procesu sa sys-
tematycznie wigksze potrzeby mieszkaniowe w srodowiskach miejskich, ktore
sa glownym miejscem docelowym przeptywu ludnosci. W dalszym etapie tego
procesu ludno$¢ naptywowa asymiluje si¢ w nowym srodowisku, zaktada ro-
dziny, a nastepnie decyduje o ich powigkszeniu, co wymusza dziatania majace
na celu zwiekszenie dostepnosci mieszkan przez powstawanie nowych zaso-
bow. Procesy urbanizacyjne natomiast sg odpowiedzialne przede wszystkim za
zmiany jako$ciowe w istniejacych juz zasobach.

Kryterium dochodowe zdecydowanie zmienia potrzeby mieszkaniowe.
Poprawa sytuacji materialnej i podniesienie stopy zyciowej pozwalaja na po-
prawe warunkéw mieszkaniowych w ujeciu jakosciowym. Lepsza opieka zdro-
wotna, poprawa koniunktury gospodarczej, czy nawet wydtuzenie zycia jedno-
stek to podstawowe profity rozwoju gospodarczego.

Wspolczesne przeksztatcenia w strukturze spoteczenstwa, zmiany stylu
zycia i modelu rodziny wywieraja wplyw na zglaszane potrzeby mieszkaniowe.
Wiele z tych zagadnien wyczerpuje znamiona drugiego przej$cia demograficz-
nego, pozostajac w silnym zwigzku ze wzrostem poziomu zycia i dobrobytu
obywateli. Obserwacja rozwini¢tych krajow S$wiata pozwala przypuszczac,
ze tendencje te bedg si¢ stale nasilac.

Ostatnie zagadnienie ma natomiast specyficzny charakter, poniewaz doty-
czy niekorzystnych z punktu widzenia mieszkalnictwa konsekwencji rozwoju
spoteczno-gospodarczego. Zuzycie moralne wystepuje najczesciej w gospodar-
kach wysokorozwinigtych i wymusza zmiany w zasobach mieszkaniowych
spowodowane poprawg sytuacji zyciowej jednostki badZz zmianami w postrze-
ganiu roli mieszkania. Dajg temu wyraz zmiany standardu zamieszkania,
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a przede wszystkim jego wyposazenia, aranzacji czy lokalizacji, co moze skut-
kowac¢ przeobrazeniami zasobow mieszkaniowych, ktére w normatywnym uje¢-
ciu tego nie wymagaja. Innym przyktadem moze by¢ rozwoj infrastruktury
osadniczej i transportowej, ktorej konsekwencja moga by¢é wyburzenia istnie-
jacych zasobdéw o odpowiednim standardzie.

Rozwinieciem i niejako uwspotcze$nieniem pogladéw A. Andrzejew-
skiego zajat si¢ zespot kierowany przez P. Witakowskiego (2007), ktory do
gtéwnych determinant potrzeb mieszkaniowych zaliczyt:

— istniejgcy deficyt mieszkan,

—  konieczno$¢ wymiany mieszkan zuzytych oraz wyburzanych ze wzgledow
urbanistycznych,

—  konieczno$¢ stworzenia rezerwy dla wilasciwej gospodarki mieszkanio-
wej;

—  rozwdj demograficzny i spoteczny,

—  preferencje i prognozy majace podtoze w demografii, wzory i modele spo-
tecznie akceptowalne.

Dos¢ osobliwie z kolei kontestuja rozwazania o determinantach potrzeb
mieszkaniowych R. Domanski i J. Kaja (1984), ktorzy przeanalizowawszy po-
tencjalne wyznaczniki tych potrzeb, juz wowczas dowodzili, ze ,,potrzeby
mieszkaniowe zaleza od wszystkiego naraz”.

Na koniec rozwazan dotyczacych potrzeb mieszkaniowych i ich determi-
nant warto przytoczy¢ opini¢ J. Laszka (2004), ktéry uznajac znaczaca role
mieszkalnictwa w gospodarce rynkowej, wskazuje na wazng wade rynku
mieszkaniowego jako mechanizmu zaspokajania potrzeb. Ta wada jest niedo-
stateczna elastycznos$¢ podazy w odpowiedzi na zmienny popyt determinowany
przede wszystkim czynnikiem demograficznym.

1.3. Zmiany standardu zamieszkania jako wypadkowa rozwoju
spoleczno-gospodarczego

Proces zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wymaga systematycznej
ewaluacji i weryfikacji ze wzglgdu na swoj wielowatkowy i interdyscyplinarny
charakter. Pomocne moze by¢ w takiej sytuacji okreslenie standardu mieszka-
niowego jako miernika jego poziomu. Ma to szczegdlne znaczenie
w zaspokajaniu spotecznych potrzeb mieszkaniowych, poniewaz pozwala na
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wyznaczenie standardow zabudowy, ktore spetnig oczekiwania gospodarstw
domowych i realizatoréw polityki mieszkaniowej. Zatozone i wdrazane stan-
dardy moga dotyczy¢ zarowno aspektow ilosciowych, jak i jako$ciowych
(LITERER-MARWEGE 1959).

Podstawowa cecha jakosSciowa standardu mieszkaniowego jest powszech-
nie przyjete zatozenie o samodzielnos$ci zamieszkiwania. Nalezy przez to rozu-
mie¢ sytuacje, w ktorej poszczegolne gospodarstwa domowe majg do swojej
dyspozycji odrebne mieszkanie. Biezace wytyczne w tym zakresie dotycza
takze gospodarstw jednoosobowych, co moze rodzi¢ pewne trudnosci interpre-
tacyjne i zaburza¢ rzeczywisty obraz sytuacji. W celu ustalenia standardow ja-
kosciowych nalezy doktadnie sprecyzowaé oczekiwany poziom warunkéw
mieszkaniowych, ktory zamierza si¢ osiaggna¢. Wspomniana wcze$niej samo-
dzielno$¢ zamieszkiwania pozostaje takze celem standardéw ilosciowych.

W opinii A. Andrzejewskiego (1987) standard mieszkaniowy rozumie sig¢
dwojako: jako rzeczywisty poziom warunkéw mieszkaniowych w danym kraju,
a takze jako poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych uznawany spotecz-
nie za wlasciwy. W ten sposob okresla pozadany poziom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych w zakresie powierzchni, wyposazenia i wykonczenia miesz-
kania. Podstawowg kwestig jest jego syntetyczna i mozliwie prosta konstruk-
cja, ktéra zazwyczaj przyjmuje posta¢ wskaznikow strukturalnych i przecigt-
nych, charakteryzujacych warunki mieszkaniowe.

Do najczesciej wykorzystywanych zalicza si¢ wskaznik przecigtnej po-
wierzchni uzytkowej przypadajacej na osobe, mierzony w m? powierzchni, uzu-
petiony podstawowymi wskaznikami dotyczacymi wyposazenia zasobu
w media i instalacje.

Jak zauwaza M. Wilczek (2014), ewolucja i rozszerzenie poj¢cia mieszka-
nia prowadzi do ewolucji standardu mieszkaniowego, ktory obecnie nie doty-
czy wylacznie samego mieszkania, a rozszerza si¢ na bezposrednie jego oto-
czenie, co wyznacza standardy budowlane, urbanistyczne i osiedlowe. Standard
budowlano-mieszkaniowy okresla zaspokojenie potrzeb w odniesieniu do prze-
strzeni uzytkowej, wyposazenia i wykonczenia budynkéw mieszkalnych. Stan-
dard osiedlowy wyznacza poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych uwa-
runkowany programem urbanistycznym, czyli m.in. intensywnos$ciag wykorzy-
stania terenu, przyjetymi zasadami rozplanowania budynkéw w zespole i pro-
gramem urzadzen ustugowych (WILCZEK 2010).

Zdaniem Andrzejewskiego (1987) standard mieszkaniowy moze okresla¢
pozadany poziom zaspokojenia potrzeb i ma wowczas charakter normy obo-
wigzujacej. Moze mie¢ to szczegdlne znaczenie w budownictwie, gdy
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projektuje sie¢ i realizuje budowe zasobow mieszkaniowych zgodnie z przyje-
tym wcze$niej standardem. Nie bez znaczenia moze by¢ rowniez jego progowy
charakter. Okreslenie bowiem minimum warunkéw koniecznych, jakie nalezy
zapewni¢ mieszkancom ze wzgledow biologicznych i uzytkowych, determinuje
funkcjonalno$¢ nowobudowanych i istniejacych zasobow. Dla tych ostatnich
moze by¢ on kryterium dyskwalifikacji i wycofania z uzytku (co w obliczu
trudnej sytuacji mieszkaniowej moze by¢ niekiedy odtozone w czasie) lub przy-
najmniej impulsem do modernizacji.

J. Gorynski (1971) uwazat natomiast, ze cechg standardu mieszkaniowego
jest jego:

—  rozwojowos¢ (rozwija si¢ zaleznie do ksztattowania si¢ warunkéw ekono-
micznych),

—  zespotowos¢ (powigzanie ze standardem urzadzen komunalnych),

—  powszechno$¢ (obowiagzujacy w danym okresie standard mieszkaniowy
znajduje zastosowanie zarowno w sferze uzytkowania mieszkan istniejg-
cych, jak i projektowania, i realizacji budownictwa).

A. Andrzejewski opisuje tez standard perspektywiczny, ktoéry nalezy rozu-
mie¢ jako pozadany docelowy poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
w zalozonej z gory perspektywie. Sygnalizuje przy tym swoiste determinanty
zmian standardu mieszkaniowego, ktore zbiera w trzy wspotistniejace grupy.
Zalicza do nich, podobnie jak i do determinant potrzeb mieszkaniowych, roz-
woj spoteczno-gospodarczy, postep techniczny oraz standardy mieszkaniowe
w panstwach o zblizonym poziomie rozwoju.

Konsekwencjg rozwoju spoteczno-gospodarczego moga by¢ zwigkszone
naktady na budownictwo mieszkaniowe ze strony panstwa w skali makro, ale
i gospodarstw domowych w skali mikroekonomicznej. Zwigzana z rozwojem
poprawa warunkow zycia, wzrost stopy zyciowej w istotnym stopniu przektada
si¢ na zmiany iloSciowe i jako$ciowe w strukturze zasobu mieszkaniowego.

Postep techniczny umozliwia poprawe standardu mieszkaniowego przez
zastosowanie nowoczesnych technologii budowlanych, bardziej efektywne
projekty architektoniczne czy podejs$cie urbanistyczne. Zmiany w tym zakresie
maja przede wszystkim charakter jako$ciowy. Nie kwestionuje si¢ wspolcze-
$nie postrzegania warunkow mieszkaniowych w znacznie szerszej perspekty-
wie. T. Wilczek (2009), zajmujacy si¢ ewolucja standardu mieszkaniowego,
wskazuje na konieczno$¢ uwzglednienia w tych rozwazaniach kontekstu $ro-
dowiska mieszkaniowego. Obecny standard mieszkaniowy to ujecie wpisujgce
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si¢ w koncepcje polskiej szkoty mieszkaniowej. Jak zauwaza M. Cesarski
(2005), szerokie rozumienie sytuacji mieszkaniowej wychodzi poza granice
mieszkania ibudynku, poniewaz taczy si¢ ze standardami osiedlenczymi.
Umiejetnie zaprojektowane osiedle z odpowiednig infrastrukturg wptywa nato-
miast na poczucie bezpieczenstwa, zdrowia czy warunki zycia. W ostatecznym
rozrachunku ksztattowanie sytuacji mieszkaniowej o pozadanym standardzie
wplywa nie tylko na rozwdj spoteczno-gospodarczy i tad przestrzenny, lecz
takze charakteryzuje si¢ troskg o zasoby w kontekscie ekologicznym. To ostat-
nie podejscie znajduje uznanie w teorii zrownowazonego rozwoju (KOWALEW-
SK12006), a przede wszystkim w zréwnowazonym rozwoju miast.

Wszystkie te czynniki maja wplyw na ewolucje standardu mieszkanio-
wego. Rozwdj gospodarczy powoduje stata poprawe warunkéw mieszkanio-
wych 1 wymusza ewaluacje jego oceny. Powszechnie jest akceptowana aktua-
lizacja wskaznikéw mieszkaniowych, poniewaz cze$¢ z nich utracita swoj
wczesniejszy walor deskryptywny (SOBCZAK 1993). W analizach statystycz-
nych sytuacji mieszkaniowej w Unii Europejskiej drugiej dekady XXI wieku
przyjeto standard mieszkaniowy wyznaczany ustaleniami Europejskiego
Urzegdu Statystycznego (Eurostat), wg ktorego za nieruchomos¢ spetniajaca
standardy europejskie uznaje si¢ takie mieszkanie lub dom, w ktorym na po-
trzeby pojedynczego gospodarstwa domowego do dyspozycji pozostaje przy-
najmniej jeden pokoj (np. dzienny pokdj, salon czy jadalnia). Ponadto w sktad
takiej nieruchomos$ci dodatkowo wchodzi¢ powinien:

— jeden pok¢j dla pary tworzacej gospodarstwo domowe,

— jeden pok¢j dla kazdej samotnej osoby pelnoletniej,

— jeden pokdj dla dwojki dzieci o tej samej plci w wieku od 12 do 17 lat,

—  jeden pokdj dla osoby w wieku od 12 do 17 lat, jesli nie zostata wczesniej
uwzgledniona,

—  jeden pokdj dla dwojki dzieci ponizej 12 roku zycia.

Najwickszym atutem tej klasyfikacji jest mozliwo$¢ dokonania za jej po-
moca poréwnan migdzynarodowych, ktore jak zauwaza M. Cesarski (2016),
obiektywizujg sytuacj¢ mieszkaniowa. Weryfikacja stanu i struktury krajowych
zasobow mieszkaniowych o odpowiednim standardzie w odniesieniu do doj-
rzalych gospodarek zachodnioeuropejskich pozwala takze ukierunkowaé dzia-
tania jednostek odpowiedzialnych za budownictwo mieszkaniowe i ksztattowa-

nie polityki mieszkaniowej. Daje obraz rzeczywistego stanu rzeczy i jego ocze-
kiwanych efektow. Pozwala retrospektywnie monitorowaé wlasne dziatania
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zmierzajace do poprawy sytuacji mieszkaniowej w odniesieniu do analogicz-
nych posuni¢¢ prowadzonych przez panstwa cztonkowskie na kazdym etapie.

Do poréwnan miedzynarodowych niezbedne byto takze wyznaczenie
wspomnianych wartosci progowych, ktorych zadaniem byto zobiektywizowa-
nie standardu zamieszkania ludno$ci panstw europejskich. O ile przedstawione
wytyczne dotyczace europejskiego standardu zamieszkiwania znalazly wyraz
w opracowaniu Eurostatu, o tyle zadaniem poszczegdlnych urzedow statystycz-
nych panstw czlonkowskich byto wyznaczenie takich wartosci wybranych
wskaznikow sytuacji mieszkaniowej, ktore zapewniaty minimalne godziwe wa-
runki mieszkaniowe w zakresie struktury i wyposazenia zasobow.

W przypadku niespetnienia okreslonych przez GUS kryteriow zasob, ktory
zamieszkiwaly gospodarstwa domowe, byt zaliczany do mieszkan substandar-
dowych. Gtowny Urzad Statystyczny bowiem za substandardowe uznaje wa-
runki mieszkaniowe spowodowane niskim stanem technicznym budynku, nie-
dostatecznym wyposazeniem mieszkania w instalacje oraz nadmiernym zalud-
nieniem mieszkania. W instrukcji metodologicznej wykorzystywanej w Naro-
dowym Spisie Powszechnym Ludnosci i Mieszkan z 2021 roku zasoby takie
byly klasyfikowane ze wzgledu na:

—  zly stan techniczny budynku:

— w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z liczba miesz-
kan 111 izba,

—  wybudowanych przed rokiem 1945, bez kanalizacji i z nieustalong infor-
macja o kanalizacji,

—  wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociagu i z nieustalong infor-
macjg o wodociagu;

— niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje: bez ustepu, ale z wo-
dociagiem oraz bez ustgpu 1 wodociggu w budynkach niezaliczonych do
pierwszej kategorii;

— nadmierne zaludnienie mieszkania, tj. o zaludnieniu 3 i wigcej 0sob na po-
koj z mieszkan niezaliczonych do kategorii pierwszej i drugiej (Warunki...
2024).

Podsumowujac rozwazania o warunkach i standardzie mieszkaniowym,
jego cechach, wyznacznikach i determinantach, warto skonfrontowac teore-
tyczne zatozenia z subiektywng percepcja gospodarstw domowych, ktore sa
bezposrednimi  ,,konsumentami” zasobow mieszkaniowych. Potrzeby
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mieszkaniowe, ich zaspokojenie i standard nie zaleza jedynie od ich stanu fak-
tycznego, dajacego si¢ zobiektywizowac przyjetymi kategoriami i wskazni-
kami. Subiektywna ocena takich samych nawet warunkow mieszkaniowych
moze by¢ odmienna. Wynika to z faktu, Ze sg one oceniane na podstawie su-
biektywnych kryteriow i skal stosowanych przez gospodarstwa domowe, sa
miarg ich aspiracji i systemow wartosci.

Na podstawie przeprowadzonych w Polsce badan, zar6wno na poczatku
okresu transformacji (KALTENBERG-KWIATKOWSKA 1982), jak i w uksztalto-
wanej gospodarce rynkowej (Problemy mieszkaniowe... 2023), oceny stan-
dardu wlasnego zamieszkania sg bardzo realistyczne. W pewien sposob kontra-
stuja z cato§ciowa negatywna oceng sytuacji mieszkaniowej obywateli. Oka-
zuje si¢, ze z perspektywy indywidualnej, ze §wiadomoscig wszelkich barier
i trudnosci, oczekiwania zwigzane z poprawa wiasnej sytuacji mieszkaniowe;j
sg prezentowane w sposob wywazony, a negatywne oceny dotycza w gtownej
mierze percepcji sytuacji innych osob.

1.4. Geneza sytuacji mieszkaniowej w Polsce

W literaturze przedmiotu panuje przekonanie o braku mozliwosci rozwia-
zania wspotczesnego problemu mieszkaniowego wylacznie przez mechanizm
rynkowy (CESARSKI 2022, NIECIUNSKI 2005, SUPINSKA 2005, KULESZA 2005).
Oceny te formutuje si¢ na podstawie doswiadczen gospodarek Europy Zachod-
niej, w ktorych nie obserwuje si¢ obecnie juz tak wysokiego deficytu staty-
stycznego mieszkan. U podstaw tych opinii lezy interwencjonizm panstwowy,
ktorego doswiadczato kazde panstwo zachodnioeuropejskie w okresie powo-
jennym. Przybieratl on jednak zupetnie inny wymiar niz w Polsce. Polegat
w gltownej mierze na dotowaniu budownictwa mieszkaniowego, tak aby zniwe-
lowac powstaly na skutek m.in. dzialan wojennych ubytek zasobow mieszka-
niowych. Glownym celem prowadzonych dziatan bylta redukcja deficytu staty-
stycznego mieszkan, ktdry miat si¢ objawia¢ poprawg wskaznika samodzielno-
$ci zamieszkiwania. Realizacje¢ tego celu umozliwialy dziatania zmierzajace do
wspierania budownictwa przeznaczonego dla stabszych ekonomicznie grup
ludnosci, regulowanie poziomu czynszoéw i dysponowanie mieszkaniami oraz
przebudowa i modernizacja starych zasobow. W ten sposob doprowadzono do
sytuacji, w ktorej liczba dostepnych mieszkan zblizala si¢ do liczby gospo-
darstw domowych na danym obszarze. Znacznie poprawiono takze walory ja-
ko$ciowe mieszkan, mierzone m.in. wyposazeniem mieszkan w instalacje
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sanitarno-techniczne. Z wydatng pomocg panstwa rozwingto si¢ spoteczne bu-
downictwo czynszowe.

Korzystne dla tak prowadzonej polityki mieszkaniowej okolicznosci spo-
teczno-gospodarcze skonczyty si¢ wraz z kryzysami naftowymi w latach 70.
XX wieku (CESARSKI 2013). Konsekwencja tych zdarzen byt faktyczny koniec
idei panstwa opiekunczego (welfare state), poniewaz rzady krajow europej-
skich rozpoczely ograniczenia wydatkéw, w tym takze w sferze socjalnej,
co odbito si¢ rowniez na budownictwie mieszkaniowym. Na skutek przemode-
lowania prowadzonej polityki rozpoczeto w tym czasie prywatyzacj¢ zasobow
publicznych, ktéra spowodowata istotne zmiany dla przysztych dziatan. Pomoc
gospodarstwom domowym nie zostata jednak catkowicie zarzucona. Latwiej-
sze dla 6wczesnej polityki mieszkaniowej byto rozwijanie form kredytowania
budowy i zakupu mieszkan dotowanych z funduszy publicznych (CESARSKI
2004). W ostatecznym rozrachunku w dalszym ciggu poprawiata si¢ sytuacja
mieszkaniowa mierzona wskaznikiem samodzielnosci gospodarstw domo-
wych, co doprowadzito do sytuacji, w ktérej w wielu panstwach europejskich
liczba mieszkan pozostajacych w catkowitym zasobie przewyzszala liczbe go-
spodarstw domowych. Dodatkowo sukcesywne zastepowanie substandardo-
wych zasobdéw mieszkaniowych znaczaco podniosto standard dostgpnych
mieszkan.

Sytuacja mieszkaniowa Polski w okresie powojennym ksztattowata si¢
zgota odmiennie. Na skutek pozostawania w innym krggu politycznym inaczej
tez ustawiono priorytety gospodarcze. Najpierw ograniczono budownictwo
prywatne, eliminujac wlasciwie zupeknie prywatne budownictwo nastawione
na zysk. Rolg panstwa bylo bezposrednie zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych. Dotyczylo to przede wszystkim potrzeb zwigzanych z przemystem, m.in.
przez budowanie nowych dzielnic przemystowych w miastach (np. krakow-
skiej Nowej Huty). Dodatkowo na skutek wzmozonych powojennych procesow
demograficznych (migracjami do miast spowodowanymi urbanizacja, wyzem
demograficznym) stale wzrastato zapotrzebowanie na nowe zasoby mieszka-
niowe. Powodowalo to, mimo wyraznie ograniczonych §rodkow, przypisywa-
nie wigkszego znaczenia wskaznikom iloSciowym kosztem jakosciowych, co
si¢ przyczynito do intensywnego zuzycia istniejgcego zasobu, poniewaz nie byt
konserwowany i modernizowany. Problemy miata takze spotdzielczo$¢ miesz-
kaniowa (KULESZA 1990). Poprawa warunkéw mieszkaniowych w wymiarze
iloSciowym w tym czasie, mimo ograniczonych $rodkéw, byta jednak wi-
doczna, cho¢ nie nadazata za oczekiwaniami spoteczenstwa. Nie wypadata po-
nadto korzystnie w zestawieniu z panstwami Europy Zachodniej, ktore
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w przeciwienstwie do panstw bloku socjalistycznego dawaty prymat powiek-
szaniu sfery ushug.

Wraz z transformacja ustrojowa zaszly duze zmiany, szczeg6lnie rady-
kalne dla spoteczenstwa o najnizszym poziomie dochoddéw rozporzadzalnych.
Przywrocono wowczas prywatne inwestycje mieszkaniowe, takze te podejmo-
wane dla zysku. Cata sfera produkcji mieszkan znalazta si¢ w zakresie dziatania
procesow rynkowych. Jak podkresla M. Cesarski (2016), zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych pozostawiono wiasciwie wylacznie zdolno$ci gospodarstw
domowych do sprostania kosztom budowy i utrzymania mieszkan. Z punktu
widzenia wladz to w gestii gmin lezato ksztalttowanie lokalnej sytuacji miesz-
kaniowej, co przy mnogosci zadan i ograniczonych budzetach bylo bardzo
utrudnione.

Dotychczasowe dziatania wladz nalezy z punktu widzenia polityki spo-
tecznej w latach transformacji ocenia¢ negatywnie (HERBST 2013, KOWALEW-
SKI 2013, CESARSKI 2022). Catkowite urynkowienie zasobdw, brak systemo-
wego wsparcia dla gmin, podkreslanie prymatu wtasnosci prywatnej (BOLKOW-
SKA 2013, CESARSKI 2022, WIELGO 2013) w uzytkowaniu substancji mieszka-
niowej spowodowaty, ze nie zmniejszyly si¢ odleglosci dzielace polska sytua-
cje mieszkaniowa od zachodniej. Determinowane dodatkowo czynnikami de-
mograficznymi sytuujg Polske na ostatnich miejscach mieszkaniowych porow-
nan miedzynarodowych. Poszczegolne dzialania nie majg charakteru systemo-
wego, co w dhuzszej perspektywie utrudnia ich implementacje i rzetelng oceng.
Podstawowymi mankamentami w wymiarze ilosSciowym sa state deficyty
mieszkaniowe uniemozliwiajace samodzielno$¢ zamieszkiwania, a wymiarze
jako$ciowym relatywnie mate i przeludnione (CESARSKI 2016).

Gléwnymi determinantami sytuacji mieszkaniowej sg procesy demogra-
ficzne oraz urbanizacyjne, pozostajace niezmiennie w bezwzglednej od siebie
zaleznoS$ci. Zainteresowania demografii skupiajg si¢ wokot jakosciowej i ilo-
$ciowej analizy zbiorowisk ludzkich, ich stanu, struktury, rozwoju i perspek-
tyw. Podstawowym podmiotem badan sg pojedyncze jednostki ludzkie i gospo-
darstwa domowe, ktore zamieszkuja w mieszkaniach i innych formach zabu-
dowy osiedlenczej. Obserwowane zjawiska demograficzne, jak: urodzenia,
zgony, malzenstwa czy migracje, dajg wyobrazenie o przebiegu procesow de-
mograficznych. Skala i dynamika tych procesow decydujg o ksztattowaniu si¢
potrzeb mieszkaniowych. Urbanizacja natomiast jest dominujagcym obecnie
procesem spoteczno-ekonomicznej integracji ludnos$ci miejskiej. Wplywa
takze na sposob zamieszkiwania obszarow wiejskich. Biorgc to pod uwage,
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nalezy zauwazy¢, ze najwigksze znaczenie w ksztaltowaniu si¢ tych potrzeb
maja gospodarstwo domowe 1 rodzina.

Powszechnym zjawiskiem, majacym dtugg historig¢ i kulturowe umocowa-
nie, jest wspolne zamieszkanie cztonkow rodziny tworzacych gospodarstwo
domowe. Pomimo dostrzegalnego wzrostu odsetka gospodarstw jednoosobo-
wych, gléwna ich forma sa nadal gospodarstwa wieloosobowe. Liczba wszyst-
kich gospodarstw zestawiona z liczba dostepnych mieszkan pozwala na okre-
$lenie warunkow mieszkaniowych oraz potrzeb w tym zakresie. Staje si¢ wOw-
czas wytyczng dla realizowanej przez panstwo polityki mieszkaniowe;.

Przeobrazenia struktury i sktadu gospodarstw domowych, dokonujace si¢
przez powszechnie dostrzegalne zjawiska demograficzne (przyrost naturalny,
zmiany w strukturze pici, wieku i wyksztalcenia, migracje), wptywaja na
zmiany populacji ludzkich, a w konsekwencji na strukture zglaszanych potrzeb
mieszkaniowych. Przede wszystkim wptywa to na wielko$¢ potrzebnych
mieszkan, a takze na zaggszczenie obecnych. W dluzszej perspektywie, po
skonczeniu edukacji i osiagnieciu odpowiedniego wieku, jednostki zglaszaja
zapotrzebowanie na kolejne mieszkania (ale i zmiane ich standardu), sygnali-
zowane przede wszystkim zaktadaniem nowych gospodarstw domowych. Roz-
poczecie aktywnos$ci zawodowej z kolei sprzyja decyzjom migracyjnym, co
znaczaco wptywa na strukture spoleczenstwa w pierwotnym i docelowym $ro-
dowisku zamieszkania migranta. Oczywiste jest, Ze procesem warunkujgcym
osiedlenie si¢ w nowym miejscu jest uzyskanie mieszkania.

Wigksze skupiska ludno$ci, charakterystyczne dla obszaré6w miejskich,
wymuszaja niejako inne formy zamieszkania oraz zaplecze infrastrukturalne.
M. Cesarski (2005, 2013) nazywa to nawet szeroko pojeta kulturg zamieszki-
wania. Utrzymujacy si¢ w dlugim czasie naptyw ludnosci ze wsi do miasta oraz
rozwo0j miast w wymiarze infrastrukturalnym, ekonomicznym i spotecznym po-
twierdzajg rolg urbanizacji w ksztaltowaniu wspotczesnych potrzeb mieszka-
niowych. Wzrost odsetka ludno$ci miejskiej w strukturze ludnosci jest trendem
ogo6lnoswiatowym, co trzeba ttumaczy¢ potencjalnie lepszymi warunkami zy-
cia w tych jednostkach, mimo zauwazalnych problemow natury spoteczne;.

1.5. Studenci jako specyficzna grupa spoleczna na runku mieszkaniowym

Przeprowadzanie si¢ studentow do wigkszych miast akademickich jest zja-
wiskiem obserwowanym juz od czaséw powojennych. Wtedy posiadanie wyz-
szego wyksztalcenia stato si¢ zjawiskiem coraz bardziej powszechnym i miato
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tendencje wzrostowa. Mimo wszystko w okresie kilku dziesigcioleci zmienity
si¢ decyzje edukacyjne mtodych ludzi i ich ambicje (DATKO 2014).

Termin studentyfikacji pojawil si¢ w jezyku nauk spotecznych na poczatku
lat dwutysiecznych. Poczatkowo identyfikowal on przebieg powstawania ,,stu-
denckich gett”, czyli tworzenia si¢ skupisk studentow w konkretnych obszarach
miejskich, gdzie znajduja si¢ budynki szkolnictwa wyzszego (SMITH 2004).
Proces ten gltownie opiera si¢ na budowaniu oraz konsumpcji studenckich do-
moéw wielorodzinnych (houses of multiple occupation — HMO) oraz mieszkan
studenckich (purpose-built student accommodation — PBSA). Dzigki temu
zniszczone dzielnice i wolne tereny mogtly zosta¢ zrewitalizowane (SHI 2021).
Zjawisko studentyfikacji mozna analizowa¢ rowniez jako wyjatkowy rodzaj
gentryfikacji i jako wypadkowa proceséw segregacji miejskiej (CORTES 2023).

Juz od 1990 roku termin studentyfikacji dotyczyt braku zachowania réw-
nowagi w roznych aspektach spoleczno-ekonomicznych oraz fizycznych, spo-
wodowanych zr6znicowanym stylem zycia studentow w relacji do 0sob lub ro-
dzin o ugruntowanej pozycji zyciowej (BUTTNER i in. 2022).

Studentyfikacj¢ nalezy rozpatrywaé w trzech réznych aspektach:

—  spotecznym,
—  kulturowym,
—  przestrzennym.

W sferze spotecznej zmiany zachodza przewaznie w strukturze ludno$ci
miejskiej. W uniwersyteckich miastach powstaja osiedla studenckie z gltownym
udziatem mieszkan wynajmowanych przez studentow. Zakres kulturowy stu-
dentyfikacji odnosi si¢ do studenckiego stylu zycia. Przyjmuje si¢, ze osoby
uczace si¢ na uczelniach wyzszych sa na okreslonym etapie cyklu zycia,
w ktory wpisuje si¢ wowczas intensywne korzystanie oferty kulturalno-rozryw-
kowej. Studenci maja réwniez wplyw na konstrukcje przestrzenng miast.
Dobrym przyktadem mogg by¢ procesy rewitalizacyjne majace na celu pobu-
dzenie rozwoju dzielnic o ograniczonym potencjale spoteczno-gospodarczym,
rowniez poprzez stwarzanie okolicznosci do naplywu nowych grup spotecz-
nych (DABROWSKI i in. 2016).

Jednym z wazniejszych motywow badan nad studentyfikacja jest konfigu-
racja miejsc zamieszkania studentow w przestrzeni miasta. Stanowig one baze
do analiz koncentracji czy segregacji spotecznej (BAJERSKI 2015). Koncentra-
cja studentow w poblizu stref akademickich moze by¢ spowodowana atrak-
cyjng lokalizacja 1 znajdujacymi si¢ w poblizu obiektami zorientowanymi na
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okreslone grupy spoleczne, a w tym przypadku glownie na osoby mtode, czyli
np. kluby, puby, punkty kserograficzne, restauracje typu ,.fast food” (MUNRO
i1in. 2009).

Z przeprowadzonych badan w Wielkiej Brytanii wynika, ze zjawisko stu-
dentyfikacji nie jest pozytywnie odbierane przez osoby starsze. Moze by¢ to
przede wszystkim efektem charakterystyki populacji studentow jako oséb mto-
dych, nastawionych na konsumpcje¢ i trakujace przejsciowo swoje obecne miej-
sce zamieszkania. Zazwyczaj mieszkaja na danych obszarach tylko w trakcie
trwania semestru i maksymalnie przez okres trwania studiow. To powoduje,
iz nie angazuja si¢ oni w osiedlowa spotecznos¢ i nie za bardzo dbaja o lokalne
otoczenie (LAGER, HOVEN 2019).

Z pozytywnych skutkow ekonomicznych studentyfikacji, nalezy wymie-
ni¢ przede wszystkim stymulowanie rynku mieszkaniowego — wzrost wartosci
nieruchomosci. Przez to wlasciciele mieszkan czy domow studenckich mogg
osiaggnac szybszy i/lub wyzszy zwrot z poczynionej inwestycji. Z drugiej strony
studentyfikacja moze przyczyni¢ si¢ do zamknigcia obiektéw prowadzacych
dziatalnos$¢ skierowang na dzieci, np. szkoty czy przedszkola czy inne ustugi
zorientowane na rodziny (ADEBOWALE, SIMPEH 2021).

W Polsce zjawisko studentyfikacji jest stosunkowo nowym pojeciem i nie
jest powszechnie wykorzystywane w badaniach. Proces studentyfikacji dotyczy
dominacji studentéw w konkretnych obszarach miejskich. Liczna populacja
0s6b uczacych sie na uczelniach wyzszych w miastach, powoduje szereg roz-
nych zmian na wielu ptaszczyznach — od przeobrazen struktury demograficznej
mieszkancoéw, np. danego osiedla, po ceny nieruchomosci na konkretnym ob-
szarze. Miasta, w ktorych znajduja si¢ osrodki szkolnictwa wyzszego muszg
zaaranzowac przestrzen do liczby okresowo naplywajacych studentow, ktorzy
w wiekszosci przypadkow, cheieliby mieszka¢ jak najblizej uczelni oraz maja
okreslony styl i preferencje konsumpcyjne (REWERS 2015).

Badania dotyczace studentyfikacji sg nierzadko komplementarne wobec
badan zwigzanych z gentryfikacjg (zmiany struktury przestrzeni) (SCHNAKE—
MAHL i in. 2020) Najczgsciej w czterech wymiarach (GREGORY, ROGERSON
2019a):

— ekonomicznym — rewaloryzacja i inflacja czynszow mieszkan,
—  spotecznym — wysiedlenie bytych mieszkancdéw przez napltyw studentow,

—  kulturowym — styl zycia mtodych ludzi moze prowadzi¢ do konfliktow
w spotecznosciach,
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— $rodowiskowym — modernizacje nieruchomos$ci poprzez inwestycje
w domy studenckie i jednoczesng degradacje naturalnego srodowiska.

Majac na uwadze negatywne efekty studentyfikacji, niektore uczelnie de-
klaruja minimalizowanie liczby studentéw mieszkajacych ,,na zewnatrz”.
Takim przykladem jest np. Uniwersytet Oksfordzki w Wielkiej Brytanii.
To wiaze si¢ z pewnego rodzaju wyzwaniem dla uniwersytetu, poniewaz cena
jak 1 standard oferowanych przez nich zasobow mieszkaniowych musza by¢
atrakcyjniejsze niz oferty z wolnego rynku (BRZOZOWSKA 2014).

Rynek nieruchomosci jest sfera, na ktora studenci oddziatuja zdecydowa-
nie w najbardziej odczuwalnym stopniu. W hierarchii podstawowych potrzeb
studentow (w szczegolnosci tych migrujacych z dalszych regionow) jest sta-
wiane na pierwszym miejscu znalezienie miejsca zamieszkania na czas stu-
didw. Osoby studiujagce zazwyczaj zamieszkuja wspdlnie ze znajomymi
—w szczeg6lnosci na poczatku studiow. To spowodowato, iz przebudowywanie
lub przearanzowanie mieszkan stato si¢ do$¢ popularng forma inwestycji w nie-
ruchomosci. Taka inwestycja nie wymaga zazwyczaj duzych naktadow finan-
sowych, a w bardzo krotkim czasie mozna osiaggnac wysoka stope zwrotu
(ZASINA 2020). Studenci poszukujac miejsca zamieszkania nie oczekuja wyso-
kiego standardu wykonczenia i bogatego wyposazenia. O wiele bardziej zalezy
im na atrakcyjnej cenie wynajmu i lokalizacji (WILKOWSKA 2019, ZASINA,
ANTCZAK 2023).

Z wynikéw przeprowadzonych badan przez Smith’a i Holt’a, mozna zau-
wazy¢ korelacje migdzy poziomem studiow, a rodzajem poszukiwanego za-
kwaterowania. Studenci pierwszego roku studiow zdecydowanie w wigkszosci
preferuja wynajmowanie pokoju w akademiku, ktory jest zarzadzany przez uni-
wersytet. Moze to by¢ spowodowane checia zdobycia nowych znajomosci i po-
znania rowiesnikow. Z kolei studenci drugiego oraz trzeciego roku chetniej juz
wybierajg nieruchomos$ci z sektora prywatnego. Decyduja si¢ na wynajem
mieszkania samodzielnie lub wspoéldzielac je ze znajomymi. Swoje wybory
motywujg przede wszystkim checig niezaleznego stylu zycia (GREGORY,
ROGERSON 2019b).

Poczatek studiowania zazwyczaj wigze si¢ z konieczno$ciag migracji
— wewnetrznych lub zewngtrznych. Warto podkresli¢, ze to wlasnie osoby
mlodsze sg znacznie bardziej sktonne do podejmowania decyzji migracyjnych?,

2 Migracja mozna nazwaé przemieszczanie si¢ ludno$ci celem zmiany miejsca zamieszkania

na state lub pobytu czasowego i zmiana adresu zamieszkania zwigzana jest z przekroczeniem
granicy kraju lub granicy podstawowej jednostki terytorialnej. Migracje wewngtrzne dotycza
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a sposrod tej grupy osobami wykazujacymi taka aktywnos$¢ w jeszcze wiek-
szym stopniu jest ludnos$¢ relatywnie lepiej wyksztatcona oraz zamozniejsza
wzgledem rowiesnikow (KACZAN, ORGILL-MEYER 2020).

Migracje studentow staty si¢ wazng czgscig globalnego szkolnictwa wyz-
szego. Mimo wysokiego wspotczynnika migracji studentdw — ich zmiany miej-
sca zamieszkania sg dalej najstabiej uregulowang i najmniej ograniczong forma
migracji. Decyzje o migracji edukacyjnej sg procesem wielofazowym. Ma na
to wptyw wiele czynnikdw mikro, mezo i makro ekonomicznych. Potencjalni
migracyjni studenci dokonujac wyboru uczelni, na ktorej cheieliby studiowac,
dokonuja wtedy rowniez kalkulacji kosztow jak i analizy stabych i mocnych
stron takiej decyzji (KYEI 2021).

Przyszli studenci poszukujacy swojego nowego miejsca zamieszkania, nie
skupiajg si¢ jedynie na aspekcie uczelnianym, w tym np. na ofercie kierunkow
studiow, ale rOwniez oceniajg miasta i ich elementy wchodzace w sktad jed-
nostki terytorialnej. Wszystkie subprodukty danego regionu, maja wpltyw na
koncowg decyzje studentow m.in. ze wzgledu na ich che¢ zaspakajania potrzeb
i coraz lepsza jakos¢ zycia. Kazdy z tych elementow tworzy swoisty klimat
studiowania. Na duzy sukces miast, w ktorych sa ulokowane uczelnie wyzsze,
ma wpltyw wspotpraca uniwersytetow z samorzadem. Takie wspodtdziatanie
moze zaowocowac zyskami dla mieszkancéw w réznych aspektach. Od spon-
sorowania imprez studenckich po wspolorganizowanie zawodow sportowych
czy rozwijanie parkéw technologicznych (GEBAROWSKI 2012). Miasta takie
charakteryzuja si¢ rowniez relatywnie lepsza jakoscig zycia, dostepnoscia
ushug, mozliwo$ciami znalezienia zatrudnienia, czy poziomem wynagrodzenia
(PINILLA, SAEZ 2021). Zmiana miejsca zamieszkania jest powodowana bo-
wiem m.in. réznicami ptacowymi, poziomem bezrobocia oraz mozliwo$ciami
rozwojowymi (DOLINSKA i in. 2023, URIBE-SIERRA i in. 2022, ZIVANOVIC i in.
2022), do ktorych bez watpienia mozna zaliczy¢ mozliwosci ksztatcenia, szcze-
g6lnie istotne w przypadku oséb mtodych (BERENDEEVA, BERENDEEVA 2022,
LJOVKIN i in. 2020, GARCIA-MADURGA i in. 2024). Jesli jednak sytuacja go-
spodarcza regionu lokalizacji miast jest niekorzystna, wowczas moze stac si¢
ona przyczyng si¢ odptywu ludnoSci milodej, czesto wyksztatcone;,
co z kolei spowalnia ponownie rozwoj spoleczno-gospodarczy tego obszaru
(MAJDZINSKA 2022).

zmiany miejsca pobytu na terenie tego samego kraju. Natomiast za migracj¢ zewngtrzng
uznaje si¢ wyjazdy za granic¢ z zamiarem zamieszkania na state lub na okreslony czas
(LopraTkA, FEDOROWICZ 2021).
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W klasycznym modelu studentyfikacji studenci tworzg pewnego rodzaju
,wewnetrzne miasto”, za§ w polskim kontekscie to zjawisko przybrato raczej
niesktadny charakter. Co prawda, nadal funkcjonuja tzw. miasteczka studenc-
kie, ktore byty bardzo charakterystyczne dla epoki Polskiej Rzeczpospolitej Lu-
dowej (PRL), ale wedlug wynikéw przeprowadzonych badan odsetek mieszka-
jacych w nich studentdéw jest do$¢ niski. Jednak zdecydowana wigkszo$¢ osob
studiujacych decyduje si¢ na krotkoterminowy wynajem mieszkan lub pokoi na
wolnym rynku, na okres najczesciej jednego roku akademickiego (KUBICKI
2017).

Istniejg dwie gtdéwne kategorie mieszkan studenckich. Pierwsza z nich sa
akademiki na terenie kampusu uniwersyteckiego. Druga kategorig jest zakwa-
terowanie poza terenem uniwersytetu (ACKERMANN, VISSER 2016). Studenci
jako tzw. trzecia grupa uzytkownikow przestrzeni miejskiej, wptywaja na mia-
sto zarowno pod wzgledem stylu Zycia, jak i potrzeb mieszkaniowych, stad aka-
demiki studenckie nalezy uzna¢ za istotny element rynku nieruchomosci.
Rynek nieruchomosci miast uniwersyteckich jest bogaty w swojg réznorod-
nos$¢. Dostarcza — nie tylko studentom — znaczng pule lokali o zréznicowanym
standardzie, lokalizacji i co za tym idzie, cenach wynajmu. Nalezy rowniez za-
uwazy¢, ze akademiki studenckie stanowig istotng czes¢ tego rynku; sg one
w pewnym sensie przeciwwaga dla ofert wynajmu na wolnym rynku. W ostat-
nich latach obserwuje si¢ wzrost dostgpnosci zbiorowego zakwaterowania de-
dykowanego glownie studentom w formie kwater prywatnych. Fakt ten wska-
zuje, ze zakwaterowanie studenckie, jako produkt nieruchomosci, staje si¢
przedmiotem zainteresowania przedsigbiorcow (KULCZYK-DYNOWSKA,
KuUBICZ 2024).

Domy studenckie (inaczej akademiki) s rozumiane jako miejsca zbioro-
wego zamieszkania, ktore sg prowadzone przez instytucje szkolnictwa wyz-
szego lub przez inny podmiot na zlecenie uczelni. Pierwsze takie domy stu-
denckie powstaty w XIII wieku w Wielkiej Brytanii przy Uniwersytecie w Oks-
fordzie oraz Cambridge (MANNING, MUNOZ 2011). Aktualnie akademiki nie sg
odbierane jedynie jako miejsca noclegowe. Oprécz niezbednych do codzien-
nego funkcjonowania pomieszczen takich jak sypialnia czy tazienka, czesto
w takich budynkach znajdujg si¢ takie udogodnienia jak pralnia, sitownia, re-
stauracja, parking, ogolnodostepny Internet. Jest to korzystna alternatywa dla
mtodego pokolenia, ktore dorastato w warunkach gospodarki wolnorynkowej
1 majacego wyzsze oczekiwania co do standardu zycia. Mtodzi ludzie oczekuja
warunkow na takim poziomie, aby byli w stanie zaspokoi¢ swoje potrzeby
fizyczne, jak i1 psychologiczne. Ale rowniez poszukujg miejsca, w ktorym
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beda mieli dogodne warunki do rozwoju intelektualnego (RYMARZAK,
TROJANOWSKI 2017).

Jak wynika z badan Kulczyk-Dynowskiej i Kubicz (2024) $rednie ceny
miejsc w akademikach na uczelniach tego samego typu sg bardzo zr6znico-
wane. Uczelnie zlokalizowane w Warszawie, czyli na najdrozszym rynku nie-
ruchomos$ci w kraju, oferuja konkurencyjne cenowo akademiki. Autorki zau-
wazyly m.in., Ze $rednia cena za zakwaterowanie w akademiku Politechniki
Warszawskiej byla znaczaco nizsza niz na Politechnice Wroctawskiej. Niestety,
dostepnos¢ dla osob niepelnosprawnych nie byta standardowa w analizowa-
nych akademikach — ponad potowa oferowanych miejsc nie byta dostosowana
do ich potrzeb (m.in. w zakresie wezlow sanitarnych). Pozytywnym aspektem
byta niewielka liczba pokoi z wigkszg liczbg 16zek.

Druga kategoria mieszkan studenckich odnosi si¢ do lokalnego rynku wy-
najmu mieszkan lub pokoi, na ktorym studenci decyduja si¢ zazwyczaj na wy-
najem w kilka 0sob lub rzadziej — jednoosobowo. Studenci pierwszego roku
czesto decyduja si¢ na wynajem domow wielorodzinnych, ktore wygladem
przypominajg typowy dom jednorodzinny. W takim domu kazdy mieszkaniec
ma zazwyczaj swoj pokoj oraz wspdlne pomieszczenia takie jak tazienka, kuch-
nia czy salon (REVINGTON i in. 2020).

Niewystarczajaca podaz miejsc do zamieszkania dla studentow na terenie
kampusu uniwersyteckiego, stwarza okazj¢ dla prywatnych deweloperow, kto-
rzy w celu zaspokojenia popytu na miejsca zakwaterowania dla studentéw beda
tworzyli nowe nieruchomosci skierowane do studentow, np. prywatne akade-
miki i bedg z tego czerpali dochdéd (NDIMANDE 2018).

Z badania przeprowadzonego wsrdd studentow Uniwersytetu im. Adama
Mickiewicza w Poznaniu wynikato, iz najwigkszy odsetek studentéw (bez
wzgledu na wielkos¢ rodzinnej miejscowosci) wybierat opcje wynajgcia miesz-
kania w kilka osob. Jest to zwigzane z checig posiadania znajomosci w nowym
miescie oraz opcja dzielenia kosztow. Z kolei studenci z najwigkszych miast,
deklarowali swdj dalszy pobyt w domu rodzinnym. Moze to wynikaé z faktu,
iz w wigkszych miastach funkcjonujg placowki szkolnictwa wyzszego i ich
mtodzi mieszkancy nie sg zmuszeni do przeprowadzki. Studenci ze $rednich
i malych miast oraz ze wsi byli natomiast postawieni przed konieczno$cig mi-
gracji do miasta akademickiego m.in. ze wzgledu na odlegto$¢ od domu rodzin-
nego czy absorbujagcym czasem codziennego dojazdu na uczelni¢ (DEPTA,
OLEINICZAK 2022).
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Naukowcy prowadzac badania zauwazyli nieliniowa zalezno$¢ miedzy
odlegloscia od uniwersytetu, a czynszem za studenckie mieszkanie. Stwierdzili,
ze w odlegtosci od kampusu w promieniu od jednej do czterech mili (1 mila =
1,6 km) czynsz wzrasta. Natomiast powyzej czwartej mili, wysoko$¢ czynszu
spada wraz z odlegtoscig (AZIABAH i in. 2022).

Na ksztattowanie si¢ struktury miejskiej miato duzy wptyw powstawanie
oraz rozbudowywanie si¢ uniwersytetow, w ktorych koncentruje si¢ zycie nau-
kowe, spoteczne oraz kulturowe. Obecnie powstawanie i rozbudowa infrastruk-
tury jednostek szkolnictwa wyzszego przyczynia si¢ do rozwoju miast i regio-
néw, w ktorych one si¢ znajduja. Z drugiej strony formowanie przestrzeni aka-
demickich wymusza wprowadzanie zmian w sposobie zabudowy miast, ktore
tez sg uzaleznione od innych waznych czynnikow, jak np. potencjat ekono-
miczny lub plan zagospodarowania przestrzennego. W takiej sytuacji miasto
musi si¢ dostosowaé do nowych warunkow (PILCH 2012).

Wedtug danych z raportu opublikowanego przez Polski Instytut Ekono-
miczny mozna wywnioskowaé, iz wystepuje relacja miedzy rozwojem spo-
teczno-gospodarczym miasta a potencjatem akademickim. W duzych miastach,
ktére s3 mocno rozbudowane i majg duzy potencjat do rozwoju spoteczno-go-
spodarczego, znacznie czeSciej znajduja si¢ uniwersytety plasujace si¢ na
pierwszych miejscach rankingdw ze wzglgdu na poziom nauczania. Funkcjo-
nowanie takiej placowki przynosi wiele korzysci dla danego miasta. Wiaze sig
to m.in. z wigksza liczbg mieszkancow, wzrostem poziomu zycia czy lepiej roz-
winigtym rynkiem pracy (DEBKOWSKA i in. 2023).

Polacy wykazuja duza sktonno$¢ do studiowania. Nowak (2016) zauwaza,
iz dynamike zmian liczby studentéow w Polsce mozna okresli¢ jako koincyden-
cj¢ z transformacjg systemowg z lat 80. XX wieku. Od lat 90. XX wieku mozna
byto zauwazy¢ rosngcg liczbe uczelni wyzszych. Jednym z powodéw moze by¢
wyz demograficzny przetomu lat 70. i. 80., a z drugiej strony w tamtym okresie
wzrosta rowniez popularno$¢ studiow wsrod polskiego spoleczenstwa. Wraz
z zakonczeniem roku akademickiego 2005/2006 stwierdzono najwigksza liczbe
studentow w Polsce, ktora wyniosta 1953 832 oso6b. W pozniejszych
latach odnotowywano juz spadek zainteresowanych o0sob chcacych uzyskac
wyksztalcenie wyzsze, jak i nastgpowal spadek liczby uczelni wyzszych
(ROKITA-POSKART 2016).
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Jak mozna zauwazy¢ w tabeli 1 w kazdym wojewodztwie w latach

2012-2022 liczba uczelni wyzszych spadata. Najwigkszy procentowy spadek

mozna zauwazy¢ w wojewodztwie warminsko-mazurskim i wynosi on 44%,
chociaz zaznaczy¢ wypada, Ze za takim wynikiem stata rowniez relatywnie nie-
wielka liczba uczelni ogdtem. Z kolei w wojewodztwie dolnos$laskim oraz pod-
laskim liczba placowek szkolnictwa wyzszego zmniejszyta si¢ jedynie o 13%.
Najwiecej zostato zamknigtych uczelni w wojewodztwie mazowieckim (27)

Tabela 1. Liczba uczelni wyzszych w Polsce z podzialem na wojewodztwa
w latach 2012-2022

Lata

Wojewédztwo | & | = | 3w | e |22l |q
[ > (=] [ (=] [ > [ > > [

(o] [o\} (o] [o\} (o] [o\} [o\] [o\} [o\] [o\} [o\]

Dolnoslaskie 38 | 35| 38 | 36 |33 |33 |33 |33 |32]|33] 33
Kujawsko- 20 |22 |21 181919 |17 |17 | 16| 16 | 16

-pomorskie
Lubelskie 19 | 19 | 18 | 18 | 18 | 17 | 17 | 16 | 16 | 15 | 15
Lubuskie 8 8 8 6 6 6 6 5 5 5 5
Lodzkie 29 [ 29 | 30 | 26 | 24 | 25 | 23 | 21 20 19 | 20
Matopolskie 33 [ 32 | 31 | 31 (29 |30 |29 |28 |27 | 26| 25
Mazowieckie 108 [ 107 | 105|102 | 94 | 96 | 97 | 83 | 83 | 82 | 81
Opolskie 6 6 6 6 6 6 6 6 5 5 5
Podkarpackie 15 15 14 14 14 17 18 13 14 14 13
Podlaskie 18 18 16 16 16 16 16 14 14 14 13
Pomorskie 29 | 27 | 27 | 27 | 26 | 26 | 26 | 24 | 24 | 24 | 24
Slqskie 45 | 41 41 38 134 | 35| 34| 30 | 30 | 31 30
Swiqtokrzyskie 15 15 15 14 14 12 12 10 11 11 10
Warmitisko- ol 7717|7776 /|6/|6]:5
-mazurskie

Wielkopolskie 40 | 39 | 38 | 37 | 34 | 36 | 35 | 32 | 32 | 32 | 32
Zachodniopomorskie 20 | 18 [ 19 | 19 | 16 | 16 | 16 | 15 | 14 | 14 | 14

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z bdl.stat.gov.pl
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i 8lgskim (15). W miastach akademickich, gdzie popyt na wynajem lokali
mieszkalnych jest bardzo wysoki, a podaz jest raczej niewielka, czesta opcja
inwestowania stato si¢ dokonywanie zakupu nieruchomos$ci z przeznaczeniem
na wynajem, nierzadko positkujac si¢ przy tym kredytem hipotecznym. Dochod
z wynajmu najczesciej jest na tyle wysoki, iz wiasciciel jest w stanie optacic¢
miesieczng rate kredytu otrzymanego na ten cel, a pozostate srodki spozytko-
waé w sposOb przez siebie wybrany generujac tym samym nadwyzke
finansowg (KOWALCZYK-ROLCZYNSKA 2011).

W tabeli 2 zaprezentowano z kolei liczbe studentow w przeliczeniu na
10 tys. ludnosci. Standaryzacja zmiennej uprawnia do poréwnan miedzy woje-
wodztwami. Zmiany w strukturze demograficznej ludnosci Polski znalazty
swoje odzwierciedlenie w systematycznych spadkach liczby ludno$ci w wieku
przedprodukcyjnym, a w konsekwencji takze w liczbie osob studiujacych.
Spadkowe tendencje notowano w wielu wojewddztwach, a ich nat¢zenie byto
zalezne przede wszystkim od potencjalu wewnetrznego tego obszaru. Woje-
wodztwa z relatywnie niewielka liczba ludnosci (opolskie, lubuskie, podlaskie,
$wigtokrzyskie oraz warminsko-mazurskie) w koncowych latach analizy odno-
towaty swoista stabilizacje liczby studentdw, niektoére nawet cechowaly si¢ nie-
znacznym jej zwigkszeniem. Warto przy tym podkresli¢, ze wiodace osrodki
miejskie w kraju cieszyly si¢ zainteresowaniem osob mtodych z innych woje-
wodztw, m.in. ze wzgledu na walory aglomeracji zwigzane z jakoscia placowek
o$wiatowych, rozmiarow rynku pracy oraz wynagrodzen. Nie zmienia to jed-
nak faktu, ze w ciagu opisywanej dekady we wszystkich wojewodztwach od-
notowano spadek liczby studentow i dziato si¢ to za sprawa czynnikéw ze-
wnetrznych, przede wszystkim na skutek spadku wskaznika ptodnosci i w kon-
sekwencji liczby 0s6b konczacych realizacjg obowigzku szkolnego i podejmu-
jacych edukacj¢ na poziomie wyzszym.

Wraz ze spadkiem liczby studentow nalezy spodziewac si¢ przeobrazen na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych, w tym w sposob szczegdlny w najwick-
szych miastach kraju. Wiele bowiem lokali w miastach akademickich byto na-
bywanych z przeznaczeniem na ich wynajmowanie wtasnie tej grupie spolecz-
nej. Z drugiej jednak strony stale zapotrzebowanie na mieszkania w miastach
oraz wzrost zainteresowania nabywaniem nieruchomosci w charakterze inwe-
stycyjnym rekompensuje potencjalne spadki dochodow z tej czgsci gospodarki.
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2 o Metodyka badan
2.1. Charakterystyka uniwersytetu jako podmiotu badan

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie powstat w 1999 roku na
skutek potaczenia trzech funkcjonujacych wczesniej w stolicy wojewodztwa
uczelni wyzszych: Akademii Rolniczo-Technicznej, Wyzszej Szkoty Pedago-
gicznej oraz Warminskiego Instytutu Teologicznego, stajac si¢ jednoczesnie
najwickszym podmiotem szkolnictwa wyzszego w miescie i jednym z wioda-
cych w tej czesei kraju. Do konca 2023 roku Uniwersytet Warminsko-Mazurski
opuscito blisko 157,5 tys. absolwentow, a w szczytowych latach przypadaja-
cych na pierwsza dekade XXI w. studiowato tu ponad 32 tys. studentéw w roku
akademickim. Wedtug stanu na koniec 2023 roku w uniwersytecie studiowato
ponad 15,6 tys. studentéw na pietnastu (15) wydziatach®.

2.2. Organizacja badan wlasnych

Uwzgledniajac dane dotyczace liczby studentow w 2023 roku, okre-
slono wielkos$¢ proby badawczej, ktora pozwata na wiarygodng diagnozg sytu-
acji mieszkaniowej. Przy zachowaniu poziomu istotnosci wynoszacego 0,05,
szacowanej wielkosci na frakcji na 0,5 oraz bledzie maksymalnym wynoszg-
cym 0,05 oszacowano wielko$¢ proby na minimum 375 studentdéw. Ostatecz-
nie, kwestionariusz prawidlowo wypekito 428 osob i taka zbiorowos¢ wia-
czono do badania. T¢ grupe stanowity osoby studiujgce zaré6wno na studiach
pierwszego jak i drugiego stopnia oraz inZzynierskich i jednolitych magister-
skich. Uwzgledniajac specyfike badania do proby rekrutowano wylacznie stu-
dentow pobierajacych nauke w trybie stacjonarnym.

Badanie zostato przeprowadzone w pazdzierniku oraz listopadzie 2024
roku za pomocg metody ankietowej na probie 428 studentow. Wybrano te me-
tode ze wzglgdu na mozliwo$¢ zapewnienia anonimowosci studentow wypet-
niajacych kwestionariusze. Instrumentem badawczym byt standaryzowany

3 https://uwm.edu.pl/uniwersytet/o-uniwersytecie/uwm-w-liczbach (dostep 20.10.2024)

42



Warunki mieszkaniowe i sytuacja na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych...

kwestionariusz ankiety. Zakres badania obejmowat diagnoz¢ sytuacji mieszka-
niowej studentow Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie.

W pierwszej kolejno$ci zaprezentowano jednak wskazniki dokumentujace
rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych Polski, wojewodztwa warminsko-ma-
zurskiego oraz w sposdb szczegdlny Olsztyna w odniesieniu do wojewddztwa
warminsko-mazurskiego oraz Polski. Postuzyly do tego wskazniki przecigtnej
powierzchni uzytkowej mieszkania, liczby mieszkan na 1 tys. ludnosci, prze-
cietna liczba izb w mieszkaniu, przeci¢tna liczba osoéb na 1 mieszkanie. Udo-
kumentowano réwniez strukturg wlasnosciowa olsztynskich zasobow mieszka-
niowych oraz ich wyposazenia w podstawowe instalacje sanitarno-techniczne.
W analizach uwzgledniono réwniez wskazniki dotyczace obrotu nieruchomo-
$ciami w Olsztynie jako mie$cie akademickim niepelnigcym funkcji metropo-
litarnych. Skorzystano zatem z informacji publikowanych m.in. przez Naro-
dowy Bank Polski dotyczacych liczby transakcji oraz cen zakupu nieruchomo-
$ci na rynkach pierwotnym i wtérnym. Na koniec tej czesci uwzgledniono po-
nadto informacje dotyczace stawek wynajmu mieszkan jako potencjalnego wy-
boru studentéw w trakcie pobierania nauki na poziomie wyzszym.

Do opisu sytuacji mieszkaniowej studentow w Olsztynie wykorzystano in-
formacje zebrane z przeprowadzonego wsrod studentéw badania. Poproszono
zatem o wskazanie formy zamieszkania przed przyjazdem do Olsztyna oraz
o zestawienie standardu i warunkéw mieszkaniowych domu rodzinnego (lub
ostatniego miejsca zamieszkania w przypadku takiej deklaracji) do swojej bie-
zacej sytuacji. W dalszej kolejnosci pozyskano informacje dotyczace sposobu
i formy zamieszkania w Olsztynie, co wigzato si¢ z udzieleniem odpowiedzi na
pytania o czas poszukiwania obecnego lokalu i poziom zadowolenia z niego.
W koncowej czgsci kwestionariusza otrzymano takze informacje dotyczace su-
biektywnej oceny rynku mieszkaniowego w Olsztynie z perspektywy studenta.
W wykorzystanym narzedzi badawczym w postaci kwestionariusza ankiety
ujeto zatem dwadziescia jeden pytan, z ktorych wigkszo$¢ miata charakter ska-
lowany lub jednokrotnego wyboru. Badanie przeprowadzono metodg PAPI.
Dane zgromadzone w trakcie realizowanych badan przeanalizowano za po-
mocg statystycznego oprogramowania PS IMAGO PRO oraz MS Excel.
Wyniki badan zostaty przedstawione w formie rysunkow oraz za pomoca tabel.
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3 ¢ Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Olsztynie
w Swietle statystyki regionalnej

3.1. Wybrane determinanty potrzeb mieszkaniowych Olsztyna

Olsztyn, to zaliczana do miast $redniej wielko$ci (powierzchnia 88 km?,
ok. 167,31 tys. mieszkancéw) stolica wojewodztwa warminsko-mazurskiego.
Ta cze$¢ kraju cechuje sie relatywnie nizszg gestoscig zaludnienia (56,2 0s./km?
wobec przecietnie 120 os./km? dla Polski) oraz ograniczong (w poréwnaniu
z innymi regionami kraju) koncentracja przemystu. Wojewodztwo warminsko-
mazurskie zaliczane jest jednoczesnie do czotowki obszaré6w o najwyzszym
potencjale jakosci zycia, uwzgledniajac kryteria srodowiskowe i walory przy-
rodnicze®.

Olsztyn zlokalizowany jest centralnie w stosunku do granic wojewodztwa.
Na podstawie reformy administracyjnej z 1999 roku stat si¢ powiatem grodz-
kim, nie posiadajagcym jednak administracyjnego podziatu na dzielnice. W gra-
nicach administracyjnych miasta znajduja si¢ obecnie 23 osiedla. Od poczatku
XXI w. Olsztyn i jego okolice byly miejscem licznych przeobrazen w sferze
infrastruktury komunikacyjnej. Miasto posiadato dotychczas relatywnie dobrze
wyksztatcong sie¢ potaczen kolejowych, stabym punktem byl natomiast brak
infrastruktury drogowej (szczegbdlnie w zakresie drog szybkiego ruchu) oraz
brak lotniska cywilnego. W trakcie wspomnianego okresu wyraznie popra-
wiono skomunikowanie ze stolicami sasiadujagcych wojewodztw (Warszawa,
Gdansk), gtownie dzigki trasie S7, drodze krajowej 16 oraz obwodnicy Olsz-
tyna. Od 2016 roku funkcjonuje za§ w wojewddztwie lotnisko w Szymanach
(140,4 tys. obstuzonych pasazerow w 2023 roku)®.

Wyrdzniajacym atrybutem Olsztyna s uwarunkowania przyrodnicze i na-
turalne. Przez miasto przeptywaja bowiem trzy rzeki, a w granicach admini-
stracyjnych zlokalizowanych jest 15 jezior (13 z nich o powierzchni powyzej
1 ha). Liczne ponadto miejskie obszary zielone (parki, lasy itp., wsrod ktdrych
5,8% to prawnie chronione obszary o szczeg6élnych walorach przyrodniczych),

https:/statystykamiast.stat.gov.pl/olsztyn (dostep 05.11.2024)

5 https://mazuryairport.pl/lotnisko/o-spolce/sprawozdawczosc-szp/
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czynig z Olsztyna miasto przyjazne do zycia. Potgguje ten fakt umiarkowana
koncentracja przemystu. Na terenie Olsztyna w rejestrze REGON zarejestro-
wano w 2023 roku ponad 23 tys. podmiotdw gospodarczych, z czego
ok. ?/3 stanowity osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarczy. Naj-
wiekszymi podmiotami w mie$cie byty Michelin Polska SA (lider branzy opo-
niarskiej, najwigkszy zaktad tej branzy w Polsce i czotowy w Europie), Uni-
wersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie oraz Indykpol. Uniwersytet jest
takze najwigkszym osrodkiem akademickim zaréwno miasta jak i regionu,
ksztalcac studentow w ramach 15 wydzialow, od nauk medycznych i wetery-
naryjnych, przez nauki przyrodnicze, humanistyczne i spoteczne. W roku aka-
demickim 2023/2024 w Olsztynie wyzsze wyksztalcenie zdobywalo ponad
16 tys. 0sob®.

Stopa bezrobocia rejestrowanego istotnie w ostatnich latach spadta, osia-
gajac w miescie w 2023 roku zaledwie 2,1%. W tym samym czasie 85,6%
mieszkancoéw Olsztyna w przedziale wiekowym 18-65 lat byta aktywna zawo-
dowo. Dobra koniunktura gospodarcza oraz decyzje wtadz centralnych spowo-
dowaly wzrost najnizszego wynagrodzenia oraz przeci¢tnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto. Przecigtne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsiebiorstw w grudniu 2023 roku wyniosto 7386,70 zt i bylo o prawie 14%
wyzsze w stosunku do poprzedniego roku. Liczba ludno$ci w miescie byta
w ostatnich latach stabilna, lecz w kolejnych latach Olsztyn bedzie borykat si¢
z powszechnym problemem starzenia demograficznego. Taki stan rzeczy jest
konsekwencja dwdch tendencji. Pierwsza z nich to systematyczne wydtuzajace
si¢ dalsze trwanie zycia, ktore wynosi obecnie w Polsce 73,8 lat dla mezczyzn
i 81,7 dla kobiet, przy czym wartoS$ci te sg naturalnie wyzsze dla ludno$ci miej-
skiej. Druga za$ to obnizenie si¢ liczby urodzen w spoteczenstwie, za ktore od-
powiada m.in. op6znienie podejmowania decyzji matrymonialnych i prokrea-
cyjnych. Ilustracjg tego zjawiska byta struktura ludnosci Olsztyna wedtug eko-
nomicznych grup wieku (rys. 3).

6 https://uwm.edu.pl/uniwersytet/o-uniwersytecie/uwm-w-liczbach (dostep 20.10.2024)
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17,1

- —— 58

przedprodukcyjny = produkcyjny = poprodukcyjny

Rys. 3. Struktura ludnosci Olsztyna wedlug ekonomicznych grup wieku
w 2023 roku (%)

Zrédlo: Bank Danych Lokalnych GUS

W 2023 roku ludno$¢ w wieku produkcyjnym stanowita blisko 60% ogotu,
ale w porownaniu z 2009 rokiem liczba ta ulegta obnizeniu o ponad 7%. Wobec
podobnego odsetka osob w wieku przedprodukcyjnym w analizowanych la-
tach, roznica ta stata si¢ udzialem osob w wieku poprodukcyjnym. Analiza
ostatniego dziesigciolecia wskazywata ponad 8% wzrost udzialu oséb w tym
wieku w populacji. Sytuacja demograficzna Olszyna na tle kraju wpisuje si¢
w ogolnokrajowe tendencje, cho¢ dostrzec trzeba najwyzszy odsetek o0sob
w wieku poprodukcyjnym w odniesieniu do wartosci dla kraju i wojewodztwa

(rys. 4).
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Rys. 4. Struktura ludnosci Polski, wojewodztwa warminsko-mazurskiego oraz
Olsztyna wedlug ekonomicznych grup wieku w latach 2012-2023 (%)

Zrédio: Bank Danych Lokalnych GUS
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Jak zaznaczono wcze$niej, walory przyrodnicze stanowig naturalng prze-
wage konkurencyjng tej czesci Polski nad innymi. Dlatego tez dokumenty stra-
tegiczne zaré6wno regionu jak i samego miasta opieraja si¢ w gtdéwnej mierze
na idei ekorozwoju. Wymusza ona niejako silniejsze akcentowanie jakoscio-
wych i1 §rodowiskowych aspektéw zycia jak i gospodarowania. W przygotowa-
nej Strategii rozwoju spoteczno-gospodarczego wojewddztwa warminsko-ma-
zurskiego do roku 2025 okreslono cztery inteligentne specjalizacje, na ktorych
znaczna cz¢s¢ dziatan powinna si¢ koncentrowaé. Zaliczono do nich: ekonomig¢
wody, zywno$¢ wysokiej jakosci, drewno i meblarstwo oraz zdrowe zycie.
Obszary te sa wspierane w sposob naturalny przez firmy i instytucje zlokalizo-
wane w Olsztynie. Jest to mozliwe dzigki potencjatowi naukowemu stolicy wo-
jewodztwa oraz relatywnie najwickszym potencjatem operacjonalizacji dziatan
na linii nauka i biznes. Dokument podkresla takze strategiczne znaczenie Olsz-
tyna dla calego regionu, akcentujac jednakze stabe strony miasta, ktérych roz-
wigzanie lezy w interesie wojewodztwa. Realizacja strategii dla wojewodztwa
przewiduje dla aglomeracji olsztynskiej (miasto wraz z o§ciennymi gminami):
wzrost funkcji metropolitarnych; wzmocnienie funkcji gospodarczych; rozwdj
zintegrowanego systemu komunikacyjnego obejmujacego aglomeracje; wzrost
jakos$ci zycia 1 rozwoj srodowiska dla ludzi kreatywnych; oraz rewitalizacjg
spoleczno-gospodarczg (Warminsko-mazurskie... 2023). Na dobrostan miesz-
kancow w takim ujeciu wplywa réwniez dostepnos$¢ mieszkan jako dobra za-
spokajajacego podstawowe potrzeby cztowieka.

Na idei ekorozwoju opiera si¢ takze Strategia Rozwoju Miasta Olsztyna
(Strategia rozwoju... 2022). W opinii jej autoréw, powinna ona zmierzac
do wszechstronnego wykorzystania unikalnych zasobow lokalnych, w szcze-
g6Inosci historycznych, przyrodniczych, a takze kapitatu ludzkiego oraz cen-
nych odmiennosci. Dlatego tez wizjg miasta jest nowoczesna aglomeracja z do-
brze rozwinigtymi funkcjami metropolitarnymi, tworzona przez unikalne $ro-
dowisko przyrodnicze, wyjatkowa jakos¢ zycia i konkurencyjne warunki pro-
wadzenia biznesu. Realizacja tych zamierzen bedzie mozliwa przy uwzglednie-
niu potrzeb mieszkancow, przy wykorzystaniu dziatan o znaczeniu interdyscy-
plinarnym.

W przeprowadzonym w 2018 roku przez Tygodnik ,,Polityka™”

we wspot-
pracy z Akademig Gorniczo-Hutnicza w Krakowie badaniu jakosci zycia

w miastach Polski (uwzgledniajace wszystkie miasta na prawach powiatu),

7 https://www.polityka.pl/tygodnikpolityka/mojemiasto/1762774,1 ranking-jakosci-zy-

cia.read (dostgp 05.11.2024)
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Olsztyn uplasowat si¢ na dziesigtym miejscu w stawce 55 powiatow grodzkich,
z tacznym wynikiem 81,84 pkt. na 100 mozliwych. Ranking miast powstat na
podstawie obiektywnych i powszechnie dostepnych miernikéw jakosci zycia,
zgrupowanych w dziesig¢ blokoéw tematycznych (samorzad, praca, sSrodowisko,
spoleczno$¢, mieszkania, edukacja, bezpieczenstwo, zdrowie, komunikacja
oraz czas wolny). Nastepnie Olsztyn zajmowal czolowe miejsca w kolejnych
rankingach najlepszych miejsc (miast) do zycia. Olsztyn zostat m.in. liderem
zestawienia rankingu przygotowanego przez Bussines Insider® w 2024 roku.
Badania jako$ciowe wsrod mieszkancoéw zdaja si¢ potwierdzac ten wynik, po-
niewaz Olsztyn jest w czoldwce miast polecanych do zycia przez swoich
mieszkancéw. Wsrod jego walorow wskazuje sie ,,odpowiednia” skale miasta,
harmonijny rozktad osiedli oraz walory przyrodnicze. Wsrod mankamentoéw
zamieszkania w Olszynie wskazuje si¢ najczesciej czynniki spoteczno-gospo-
darcze, z sytuacjg na rynku pracy na czele.

Jednak w odniesieniu do mieszkalnictwa sytuacja mieszkancow nie pre-
zentowala sie korzystnie na tle innych wojewddztw. Generalnie, mimo syste-
matycznie budowanych i oddawanych do uzytku zasobéw mieszkaniowych,
w Polsce wystepuje deficyt mieszkan. Warto$¢ jednego z najwazniejszych
wskaznikow stuzacych do poréwnan miedzynarodowych — samodzielnosci za-
mieszkania sytuuje Polske na jednym z ostatnich miejsc sposrdd panstw euro-
pejskich. Relacja liczby gospodarstw domowych do liczby mieszkan jest w Pol-
sce zdecydowanie niekorzystna. Wyniki poroéwnan europejskich wskazuja,
ze polskie mieszkania sg wzglgdnie mate i przeludnione. Dodatkowo mieszka-
nia w wojewodztwie warminsko-mazurskim nalezg przecigtnie do najmniej-
szych w kraju. Przecietna powierzchnia uzytkowa w 2023 roku wyniosta
69,8 m?, przy przecietnej dla Polski na poziomie 75,5 m?. W samym Olsztynie
za$ przecigtne mieszkanie liczyto 58,6 m? i od kilkunastu lat utrzymuje na po-
dobnym poziomie (tab. 3).

8  https://businessinsider.com.pl/poradnik-finansowy/najlepsze-miasta-do-zycia-w-polsce-po-

rownanie-zarobkow-cen-mieszkan-i-bezrobocia/53182j2 (dostep 05.11.2024)
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Tabela 3. Podstawowe wskazniki mieszkaniowe dla Polski, wojewodztwa
warminsko-mazurskiego oraz Olsztyna w latach 2012-2023

Olsztyn Warmmsl.(o- Polska
e mazurskie
Wyszczegollnienie

2012 | 2023 | 2012 | 2023 | 2012 | 2023

Przecigtna powierzchnia uzytkowa

: Y 580 | 58,6 | 67,5 | 698 | 72,8 | 75,5
mieszkania (m?)

Przecigtna powierzchnia uzytkowa

micszkania na 1 osobe (m?) 244 | 294 | 229 | 281 | 259 | 316

Mieszkania na 1000 ludnosci 420,3 | 501,7 | 339,5 | 403,1 | 356,1 | 419,3

Przecigtna liczba izb w mieszkaniu 3,50 3,40 3,77 3,78 3,81 3,83

Przecigtna liczba 0so6b na 1 mieszkanie 2,38 1,99 2,95 2,48 2,81 2,39

Przecigtna liczba 0sob na 1 izbg 0,68 0,59 0,78 0,66 0,74 0,62

Zrédio: Bank Danych Lokalnych GUS

Wobec systematycznego uzupelniania substancji mieszkaniowej poziom
przeludnienia spadl, co obrazuja dane dotyczace przecigtnej liczby osob na
mieszkanie oraz 1 izbg¢. Jednoczes$nie poprawie ulegt standard zamieszkania, co
obrazuje wzrost liczby izb w mieszkaniu oraz przeci¢tna powierzchnia, ktora
lokator ma do swojej dyspozycji.

Wedtug danych GUS, na koniec 2023 roku na terenie Olsztyna znajdowato
si¢ 83,9 tys. mieszkan, na ktore sktadato si¢ 285,6 tys. izb mieszkalnych o acz-
nej powierzchni 4921,1 tys. m? powierzchni uzytkowe;.

Wyposazenie mieszkan w podstawowe instalacje sanitarno-techniczne
w Olsztynie przekracza przecietne wartosci dla miejskich obszarow wojewodz-
twa 1 kraju (tab. 4). Niemal calo$¢ substancji mieszkaniowej w Olsztynie po-
siadata dostep do wodociagu (99,5%), ponad 4% nie byto wyposazonych
w centralne ogrzewanie, a niespelna procent nie posiadato w swoim wyposaze-
niu tazienki.
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Tabela 4. Wyposazenie mieszkan w podstawowe instalacje

sanitarno-techniczne w miastach w 2023 roku

Wyszczegolnienie Wodociag Lazienka chi;g?;ﬁ?e
Olsztyn 99,5 99,1 95,4
Warminsko-mazurskie 98,0 94,0 87,1
Polska 97,8 93,8 86,0

Zrédlo: Bank Danych Lokalnych GUS

Strukturg wtasnos$ci olsztynskich zasobow mieszkaniowych zaprezento-
wano w tabeli 5. Zasoby komunalne, zlokalizowane czesto w atrakcyjnych czg-
$ciach miasta sa wzglednie stare. Sposrod tacznej liczby lokali mieszkalnych
az 61% z nich stanowity mieszkania wybudowane przed 1945 rokiem, a bu-
dynki powstate po 1970 roku to zaledwie 9% catosci zasoboéw gminnych. Stan
techniczny budynkéw byl niesatysfakcjonujacy, a z powodu ograniczonych
srodkow finansowych dokonywano w nich jedynie niezbednych, drobnych na-
praw czy montazu instalacji. Ponadto, niewystarczajace wyposazenie mieszkan
w podstawowe instalacje sanitarno-techniczne determinuje okreslenie tych
mieszkan w duzej czgsci jako zasobow o obnizonym standardzie. Jak wynika
ze sprawozdania z realizacji Wieloletniego programu gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy Olsztyn na lata 2017-2021 az 550 mieszkan
wymuszato wspotdzielenie z innymi lokatorami pomieszczen takich jak: wc,
tazienka, kuchnia, przedpokdj.

Poszczegolne osiedla Olsztyna rdznig si¢ od siebie pod wzgledem jakosci
zamieszkiwania, rodzaju zabudowy mieszkaniowej oraz standardu. Wynika to
z uwarunkowan historycznych poszczegolnych czeséci. Na terenie osiedli wy-
stepuja obok siebie budynki stare i nowe o zréoznicowanym poziomie wyposa-
zenia w podstawowe instalacje sanitarno-techniczne, o r6znych stopniu trwato-
$ci. Osiedla zlokalizowane na terenie przedwojennej zabudowy miejskiej Olsz-
tyna (np. Grunwaldzkie, Srodmiescie, Kosciuszki) posiadajg relatywnie wy-
soka liczbe budynkow wybudowanych przed 1945 roku o zréznicowanym sta-
nie technicznym. Zréznicowany jest takze ich status prawny. W nowych osie-
dlach dominuje wtasnos$¢ spotdzielcza badz wspolnotowa (Nagorki, Jaroty, Pie-
czewo, Zacisze), w czegSci miasta o przewadze zabudowy jednorodzinnej (Zie-
lona Gorka) — prywatna, natomiast w osiedlach z zabudowg przedwojenng wta-
snos$¢ spotdzielcza koegzystuje z komunalng i prywatng.
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Tabela 5. Struktura wlasnosci zasobé6w mieszkaniowych Olszyna

w 2022 roku
Lp. Rodzaj podmiotu Liczba mieszkan
1 Zasoby 0s06b fizycznych 61143
2 Zasoby spotdzielni mieszkaniowych 17123
3 Zasoby 0s6b ﬁzycznych. w budynkach .objc;tych wspolnotami 30 882
mieszkaniowymi

4 Zasoby w budynkach objetych wspdlnotami mieszkaniowymi 33431
5 Zasoby gminne (komunalne) 3 804
6 Zasoby towarzystw budownictwa spotecznego (TBS) 803
7 Zasoby zaktaddéw pracy 175
8 Zasoby innych podmiotow 19
9 Zasoby Skarbu Panstwa 3

Lacznie 147 383

Zrédio: Bank Danych Lokalnych GUS

Jak zaznaczono wczesniej, mieszkania w wojewddztwie warminsko-ma-
zurskim sa mieszkaniami o najnizszej przecigtnej powierzchni uzytkowej
w kraju. Miejska substancja mieszkaniowa, oferujagca w swych zasobach lokale
w zabudowie wielorodzinnej ma dodatkowo zazwyczaj przecigtnie jeszcze niz-
sza powierzchni¢ uzytkowa.

Jednoczesnie stolica regionu ma relatywnie korzystng sytuacje demogra-
ficzna, zwigzang z naptywem sily roboczej poszukujacej zatrudnienia w naj-
wigkszym osrodku wojewodztwa. Struktura ludno$ci miasta wskazuje na zbi-
lansowany rozktad grup wiekowych, co moze przektada¢ si¢ na zgtaszany po-
pyt mieszkaniowy. Rejestrowany w Polsce deficyt statystyczny mieszkan wy-
stepuje takze w Olsztynie. Bilansowanie niedoboru nieruchomos$ci mieszkanio-
wych przez liczne inwestycje poprawia sytuacj¢ na lokalnym rynku nierucho-
mosci. Pozostaje jednak zawsze pewna czg$¢ populacji, ktora nie jest w stanie
wej$¢ w posiadanie nieruchomosci, a jej dochody nie upowazniajg do ubiegania
si¢ o lokal komunalny. Popyt zgtaszany w ramach zasobow OTBS to aktualnie
kilkadziesiat lokali o zréznicowanej powierzchni uzytkowej. Dla sprawnego

52



Warunki mieszkaniowe i sytuacja na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych...

wykorzystania efektu mnoznikowego niezbgdny jest ponadto rynek mieszkan
na wynajem.

Zapotrzebowanie na mieszkania moze mie¢ dwojaki charakter. Pierwszy
z nich wynika z powstawania nowych gospodarstw domowych i na tej podsta-
wie mozna prognozowac potencjalny popyt na mieszkania. Z badan przepro-
wadzonych wéréd nowozencéw w Olsztynie wynika, ze sposrod populacji nup-
turientow ok. /3 mtodych malzenstw planowato poszukiwanie swojego miesz-
kania (JANUSZ 2016). W tej grupie najwicksza cze$¢ par (ok. 20%) planowata
zakup nieruchomosci positkujgc si¢ kredytem hipotecznym, a co dziesigta
z nich przewidywata zamieszkanie z rodzicami. Zainteresowanie mieszkaniami
oferowanymi przez OTBS w Olsztynie deklarowalo z kolei blisko 5% bada-
nych.

W analizach popytu mieszkaniowego rozrézni¢ nalezy popyt potencjalny
od popytu efektywnego. Cz¢$¢ mieszkancéw wyraza zainteresowanie zmiang
swojej sytuacji mieszkaniowej. Bywa to jednak utrudnione obiektywnymi prze-
stankami, do ktérych zaliczy¢ mozna poziom dochodow, zdolnos¢ kredytowa
itp. Inne gospodarstwa domowe z kolei nigdy nie werbalizujg swoich oczeki-
wan dotyczacych podniesienia standardu zamieszkania. Dlatego tez komplek-
sowej ocenie sytuacji mieszkaniowej sprzyja¢ moze rzeczywiste rozpoznanie
sytuacji lokalowej w miescie, ze szczegdlnym uwzglednieniem struktury de-
mograficznej (wiek, liczebno$¢ rodzin, dzietno$¢ itp.). Jednym z elementow
poprawy tego stanu rzeczy wydaje monitorowanie potrzeb mieszkaniowych po-
szczegolnych grup spotecznych (szczegoélnie mtodych gospodarstw domowych
oraz osob starszych). W cyklu zycia cztowieka i rodziny potrzeby mieszka-
niowe ulegaja bowiem transformacji. Umiejetne rotowanie zasobem mieszka-
niowym mogtoby poprawi¢ sytuacje mieszkaniowa miasta.

W ciagu ostatniej dekady odnotowano wiele inwestycji majacych na celu
dostarczenie substancji mieszkaniowej o satysfakcjonujacym standardzie.
Dotyczy to zardbwno zabudowy wielorodzinnej, jak szeregowej i jednorodzin-
nej. Inwestycje, ktore skutkowatly powstaniem nowych zasobdw realizowane
byly w granicach administracyjnych miasta oraz jego obszarze aglomeracyj-
nym. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych byta niejednorodna,
lecz obecnie kwoty niezbedne do zakupu mieszkania wzrosty do poziomu
sprzed spowolnienia gospodarczego i kryzysu na rynku nieruchomos$ci w 2008
roku, a nastepnie wyraznie je przekroczyty. Dobra koniunktura wptywa na za-
interesowanie nabywcoéw nowymi lokalami. To z kolei powodowalo, ze do
2024 roku realizowano i finalizowano liczne przedsigwzigcia z udziatem firm
deweloperskich na kazdym z olsztynskich osiedli. Na terenie Olsztyna i okolic
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swoje inwestycje realizowato kilkunastu deweloperow, wsrdod ktorych znalazty
si¢ firmy lokalne, od lat funkcjonujgce na tym rynku (np. Arbet), jak i takie,
ktore swoja siedzibg maja poza stolica regionu (IPB, deweloperzy stoleczni).
Wydaje sie, ze ta tendencja nie ulegnie rychtemu wytraceniu, a popyt na miesz-
kania bedzie si¢ utrzymywat.

Zglaszany obecnie duzy popyt na mieszkania wynika nie tylko z bez-
wzglednego braku stosownej liczby pomieszczen mieszkalnych, ale takze
w duzym stopniu z nieracjonalnego wykorzystania powierzchni istniejace;.
Nierownomierne zageszczenie, bedacej w dyspozycji powierzchni wywotuje
dotkliwie odczuwalny jej brak. Bywa, iz mieszkancy dysponuja kilkoma miesz-
kaniami, ktorych samodzielnie nie uzytkuja. Powoduje to popetnianie bledéw
interpretacyjnych danych statystycznych w wyniku czego uznaje si¢ za zaspo-
kojone potrzeby mieszkaniowe tych rodzin, ktére nie posiadajac tytulow praw-
nych do mieszkan, s3 w nich zameldowane czasowo na podstawie umowy
najmu.

Likwidowanie istniejacych dysproporcji stanu posiadania w stosunku do
potrzeb mieszkancow mogloby wptynac na poprawe sytuacji w tym zakresie,
jednakze oczywistym jest, Ze nie uzyska si¢ tego w drodze decyzji administra-
cyjnych. Szczegblowa analiza istniejgcego stanu i jego przyczyn (w tym prefe-
rencje ludnosci, liczba rodzin, ich sktad i struktura, dzietno$¢, wiek itp.) mo-
globy pozwoli¢ na wypracowanie systemu zachet i dziatan wyzwalajacych
wsrdod mieszkancow posiadajgcych zbyt duze mieszkania, motywacje do ich
zamiany na mniejsze. Nie ma jednak podstaw sadzi¢, ze dziatania te, nawet
zakonczone sukcesem, rozwigzg problem zbyt matej, jak na potrzeby Olsztyna
liczby mieszkan w przystepnej cenie.

Analiza taka pozwolitaby ustali¢ rzeczywiste potrzeby (ilosciowe i struk-
turalne) w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Dotychczasowe znane sza-
cunki zawierajg rozbiezne informacje.

3.2. Sytuacja mieszkaniowa Olsztyna jako wiodacego osSrodka miejskiego
regionu

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce postrzegana jest jako jedno z najwigk-
szych wyzwan wspolczesnej polityki gospodarczej i spotecznej. Polskie wskaz-
niki mieszkaniowe (zaréwno te dotyczace zasobow mieszkaniowych jak i spo-
sobu ich zasiedlania) na tle innych krajow czlonkowskich UE prezentuja si¢
nad wyraz niekorzystnie. Jak wynika z informacji opublikowanych przez
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Eurostat, w 2022 roku blisko 36% Polakow zasiedla zasoby, ktore okresla si¢
jako przeludnione (rys. 5). To stawia ich w szeregu z obywatelami Rumunii,
Bulgarii oraz Lotwy na czele zestawienia panstw europejskich, w ktorych pro-
blem przeludnienia zaliczy¢ trzeba do najistotniejszych.

Polska sytuacja mieszkaniowa w tym konteks$cie ponad dwukrotnie prze-
wyzszata przecietng warto$¢ dla panstw unijnych. Ponadto, w Polsce nadal re-
lacja migdzy liczbg gospodarstw domowych a liczbg mieszkan pozostawiata
wiele do zyczenia. Liczba mieszkan nie byta wystarczajaca, o czym $wiadcza,
z jednej strony przeludnione polskie mieszkania, a z drugiej strony liczba izb
(a co za tym idzie i mieszkan) przypadajacych na 1 osobe. Warto$¢ tego wskaz-
nika dla Polski (1,2) byta jedna z najnizszych w Europie (rys. 6), blisko dwu-
krotnie nizsza od liderujacej Belgii (2,1). Powyzsze warto$ci wynikaja wprost
z liczby mieszkan dostepnych dla spoteczenstw europejskich. Wysoka pozycja
panstw skandynawskich i Beneluksu wynikata wlasnie z duzej dostgpnosci za-
sobu. Nie inaczej wygladala sytuacja panstw zachodniej Europy cechujacych
si¢ wysoka gestoscig zaludnienia. W duzym stopniu przyczynila si¢ do tego
polityka mieszkaniowa realizowana przez te kraje, szczegdlnie w Il polowie
XX wieku. Na tym tle, liczba mieszkan w relacji do liczby ludnos$ci w Polsce
(rys. 6) nalezata do najnizszych w Europie. Ponad 400 mieszkan na 1 tys. lud-
nos$ci nie jest wynikiem satysfakcjonujacym, poniewaz w w/w panstwach ich
liczba byla dwukrotnie wyzsza. Juz ten punkt wyjscia czynil strategicznymi
rozwazania o dostgpnosci mieszkaniowej w Polsce. Prymat wtasnosci prywat-
nej w sposobie zasiedlania zasobu dodatkowo utrudniat zmiang negatywnych
tendencji. Wedlug przywotywanych juz publikacji Eurostatu, w 2022 roku
ok. 82% wszystkich polskich mieszkan miato charakter wltasnosciowy (przy
$redniej unijnej na poziomie niemal 70%).

Do strategicznych informacji dotyczacych polskiej sytuacji mieszkanio-
wej na tle innych panstw europejskich doda¢ nalezy jej przestrzenng dyspersje
wewnatrz kraju. Z danych publikowanych przez Glowny Urzad Statystyczny
(GUS) wynika, ze spo$rod polskich wojewddztw, to wlasnie warminsko-
-mazurskie borykalo si¢ z najwigkszymi problemami mieszkaniowymi.

Rozpatrujac relacje liczby mieszkan do liczby ludnosci wojewddztwo
warminsko-mazurskie (375 mieszkan na 1 tys. ludnosci) wskaza¢ nalezy, ze
byta ona nizsza od $redniej krajowej w tym wzgledzie (rys. 7). Nizsze warto$ci
odnotowano zaledwie w kilku wojewodztwach (na czele z podkarpackim).
Naturalng koleja rzeczy byl prymat wojewodztw z silnymi osrodkami aglome-
racyjnymi o relatywnie duzej gestosci zaludnienia.
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Rys. 7. Liczba mieszkan na 1 tys. ludnosci w polskich wojewddztwach
w 2020 roku (przecietna dla Polski 392,4)

Zrédlo: Bank Danych Lokalnych GUS

Znacznie gorzej wojewddztwo wypadato w innych zestawieniach wskaz-
nikow mieszkaniowych. Mieszkania na Warmii i Mazurach nalezg do najmniej-
szych w Polsce (rys. 8). W 2020 roku przecigtne polskie mieszkanie liczyto
74,5 m? powierzchni uzytkowej, podczas gdy mieszkania w warmifisko-mazur-
skim w tym czasie liczyly przecigtnie 69 m? powierzchni uzytkowej. W skraj-
nych przypadkach, ta przecietna powierzchnia byta o blisko 14 m? mniejsza od
liderujacych wojewddztw (woj. podkarpackie). W konsekwencji, przecigtna
powierzchnia mieszkania dla 1 osoby (w m?) rowniez nalezata do najmniej-
szych. Podczas gdy przecietny mieszkaniec Polski miat do swojej dyspozycji
ok. 29 m? powierzchni, to mieszkaniec warminsko-mazurskiego miat ich juz
o ponad 3 m? mniej (rys. 9). Do lideréw tego zestawienia warto$¢ ta ulegata
podwojeniu.

Mieszkanie zaspokaja fundamentalne potrzeby, dajac poczucie bezpie-
czenstwa, miejsce do odpoczynku i poglebianiu rodzinnych wigzi. Jednocze-
$nie jednak jego warto$¢ pieniezna jest bardzo wysoka. Powstanie nowych za-
sobow jest zarowno czaso- jak i kosztochtonne. Dla wigkszo$ci gospodarstw
domowych podstawowym zrodtem utrzymania jest dochdd pochodzacy z ak-
tywnosci zawodowej. Relacja przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia do
ceny mieszkania (mierzonej najczeSciej ceng 1 m? powierzchni uzytkowe;j)
poteguje trudnosci z rozwigzaniem problemu polskiej sytuacji mieszkaniowe;.
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Rys. 8. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania (m?) w polskich
wojewodztwach w 2020 roku (przecietna dla Polski 74,5 m?)

Zrédlo: Bank Danych Lokalnych GUS
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Rys. 9. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe (m?)
w polskich wojewodztwach w 2020 roku (przecigtna dla Polski 29,2 m?)

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS
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W 2023 roku przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w Polsce wy-
niosto ponad 7,5 tys. zt i wzrosto dwukrotnie w poréwnaniu do poczatku dru-
giej dekady XXI wieku. W tym samym czasie w wojewodztwie warminsko-
mazurskim wyniosto ok. 6,4 tys. zt, a w Olsztynie oscylowato wokoét §redniej
krajowej osiggajac ok. 7,4 tys. zi. Tym samym wynagrodzenie w Olsztynie sta-
nowilo ok. 98% warto$ci przecietnej dla kraju, podczas gdy przecietne zarobki
w wojewodztwie wynosity ok. 85% sredniej krajowej. Relacja zarobkow w wo-
jewodztwie warminsko-mazurskim do wynagrodzen jego stolicy nie budzita
watpliwosci. Najczesciej bowiem w silnych osrodkach miejskich o charakterze
dominujacym, to wlasnie w stolicach regionéw relatywnie najtatwiej o zatrud-
nienie oraz wysokie uposazenie. Niestety dla wielu gospodarstw domowych
sukcesywnie rosnace przecigtne miesi¢czne wynagrodzenie brutto nie pozwa-
lato wprost wykorzystac tej sytuacji na rynku nieruchomosci. W tym czasie bo-
wiem rynek mieszkaniowy, tak pierwotny jak i wtorny cechowaly liczne waha-
nia. Ostatecznie jednak, od kilku lat ceny nieruchomosci rosng w podobnie
szybkim tempie (rys. 10).
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Rys. 10. Relacja dynamiki zmian cen nieruchomosci na rynku pierwotnym

(RP) i wtérnym (RW) oraz przecig¢tnego miesiecznego wynagrodzenia
w latach 2012-2023 w Olsztynie (z})

Zrédio: Bank Danych Lokalnych GUS
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Z perspektywy czasu dostrzec nalezy wigkszg dynamike wzrostu wyna-
grodzen anizeli cen 1 m? powierzchni uzytkowej, lecz relacja obu wartosci na-
dal pozostawala niekorzystna z punktu widzenia gospodarstw domowych.
W kazdym z prezentowanych lat przecigtne miesi¢czne wynagrodzenie w Olsz-
tynie nie pozwalalo na zakup cho¢by 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania,
zaré6wno na rynku pierwotnym jak i wtdrnym.

Jednoczesnie w ciggu ostatnich dwoch dekad, tak w kraju jak i stolicy wo-
jewodztwa warminsko-mazurskiego powstawaly nowe zasoby mieszkaniowe.
Oczywiscie specyfika obszarow miejskich dawata prymat budownictwu wielo-
rodzinnemu. Budownictwu zlokalizowanemu na obrzezach miast i strefie pod-
miejskiej, ale rowniez wkomponowujac si¢ juz w istniejace osiedla dzigki za-
kupom przez deweloperéw dziatek pod zabudowe wielokondygnacyjng. Wobec
stale zgtaszanego popytu znajdowaty one nabywcow relatywnie szybko, dopro-
wadzajac do przeobrazen przestrzeni miejskiej. Ten proces trwa réwniez
obecnie.

Jak wynika z danych zamieszczonych w tabeli 6, w 2012 roku co piate
mieszkanie oddawane do uzytku w wojewodztwie warminsko-mazurskim zlo-
kalizowane byto w Olsztynie. W 2023 roku nadal najwigcej budowano i odda-
wano do uzytku mieszkan w Olsztynie. Sukcesywne niwelowanie deficytu
mieszkaniowego miato charakter ogélnopolski. Potwierdzeniem tego stanu rze-
czy byl ponadto wskaznik liczby oddanych mieszkan na 1 tys. ludnosci, ktory
w Olsztynie charakteryzowat si¢ sezonowymi wahaniami, nadal jednak wyraz-
nie przewyzszajac $rednig dla regionu. Wobec przywotywanej juz dominacji
zabudowy wielokondygnacyjnej w miastach, przecietny metraz tych mieszkan
si¢ zmniejszat.

Tabela 6. Wskazniki mieszkaniowe mieszkan oddanych do uzytku w Polsce,
wojewodztwie warminsko-mazurskim i Olsztynie w latach 2010 1 2023

. . Mieszkania na Przecietna pow.

Mieszkania - . -
P 1 tys. ludnosci uz. mieszkania

Wyszczegolnienie

2012 2023 2012 2023 2012 2023
Polska 152 904 | 221259 4,0 59 102,4 90,0
Warminsko-mazurskie 5496 5973 3,8 4,4 95,9 88,0
Olsztyn 1124 962 7,0 5,7 63,5 63,9

Zrédio: Bank Danych Lokalnych GUS
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Alternatywa wobec mieszkania wlasnoSciowego jest poszukiwanie miesz-
kania na rynku mieszkan na wynajem. Biorac pod uwage strukturge wiasno-
$ciowg nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce (ok. 84% to wlasno$¢ pry-
watna wobec przyktadowych 54% w Niemczech), nalezy spodziewac si¢ roz-
woju tego sektora. Bogata oferta mieszkan do wynajecia dynamizuje bowiem
gospodarke 1 zapewnia mobilnos¢ sity roboczej. Dlugoterminowe zobowiaza-
nia gospodarstw domowych zwigzane z finansowaniem zakupu mieszkania sta-
nowig barierg dla ruchu wedréwkowego ludnosci. Rynek mieszkan na wynajem
stale si¢ w Polsce rozwijal, szczegolnie w miastach. Odrgbna kwestig sa po-
nadto miasta akademickie, ktére zdaja si¢ mie¢ osobny segment rynku miesz-
kaniowego przeznaczony studentom przyjezdzajacym do tych osrodkow w celu
uzyskania wyzszego wyksztatcenia. Zgodnie z informacjami agregowanymi
przez Narodowy Bank Polski (NBP) stawka wynajmu za 1 m? mieszkania no-
towata tendencje wzrostowa (rys. 11). W 2020 roku w Olsztynie stawka ofer-
towa wynosita ok. 30 z#/m? i byla wyzsza o ok. 20% od tej z 2013 roku
(BORZYM 2024). Rzeczywiste stawki byly jednak kwotowo nieznacznie nizsze,
ale ich dynamika byta podobna. W 2020 roku przecigtna transakcyjna stawka
najmu w Olsztynie wynosita 27,4 zt/m?.
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Rys. 11. Stawki wynajmu mieszkania (cena za m? powierzchni uzytkowej)
w Olsztynie w latach 2013-2023

Zrédlo: Borzym 2024

Strategiczna z punktu widzenia mieszkalnictwa jest rowniez demografia,
a wilasciwie struktura demograficzna ludnosci. Olsztyn cechujg tendencje
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podobne stolicom wojewodztw. Staty naptyw ludnosci zwiazany z poszukiwa-
niem zatrudnienia oraz perspektywami kontynuacji nauki na poziomie wyz-
szym z jednej strony, z drugiej za$§ zjawisko rozlewania si¢ miast (urban
sprawl) migracja, gtéwnie ludnosci w wieku produkcyjnym do o$ciennych
gmin, charakterystyczny dla pier$cieniowego trybu wspotczesnego rozwoju
przestrzeni miejskich i podmiejskich. Do tego doda¢ trzeba procesy demogra-
ficzne o migdzynarodowym charakterze, ze starzeniem demograficznym na
czele. Starzenie (ageing) bedzie jednym z podstawowych wyzwan trzeciej i ko-
lejnych dekad XXI wieku nie tylko w Polsce. Zjawisko dokumentowano wzro-
stem odsetka osob starszych w populacji jest przede wszystkim wypadkowa
dwodch procesow: wydtuzania si¢ przecietnego dalszego trwania Zycia oraz
przeobrazen zwigzanych z modelem gospodarstwa domowego. To natomiast
wyraza si¢ przede wszystkim zmniejszeniem liczebno$ci gospodarstw domo-
wych oraz odktadanie w czasie (jesli nie catkowite zaniechanie) decyzji o po-
siadaniu potomstwa. Struktura demograficzna wedtug ekonomicznych grup
wieku juz teraz potwierdza te prawidlowos¢ (rys. 4). Ludno$¢ w wieku produk-
cyjnym stanowita w 2023 roku w Olsztynie niespetna 60% wszystkich miesz-
kancow. W porownaniu do 2010 roku byt to spadek o ok. 10%. Odsetek osob
w wieku poprodukcyjnym wzrdst natomiast w Olsztynie blisko 8% w stosunku
do pierwszego roku analizy. Jednoczes$nie osoby w wieku poprodukcyjnym sta-
nowily juz blisko czwartg czgs$¢ populacji miasta. Taki stan rzeczy wymuszat
juz jakis$ czas temu reorientacj¢ priorytetow polityki spotecznej i gospodarczej
stolicy regionu, rowniez w zakresie mieszkalnictwa. Dostosowanie zasobow do
potrzeb 0sob, ktoére w przewazajacej czesci nie sa juz aktywne zawodowo i bo-
rykaja si¢ z problemami wynikajacymi z pogorszenia si¢ ich stanu zdrowia to
zasadniczy priorytet tej dziatalno$ci. Mieszkania przeznaczone tej grupie spo-
tecznej powinny posiada¢ odpowiednig infrastrukture oraz przede wszystkim
odpowiada¢ obecnym potrzebom mieszkaniowych tych osob. Wsrod nich
wskazuje si¢ m.in. odpowiedni metraz, a co za tym idzie stawki czynszow.
Prognozy demograficzne wskazuja na poglebianie si¢ tego procesu
w przysztos$ci. W konsekwencji, w momencie opuszczania rynku pracy przez
kolejne, liczne roczniki powojennego wyzu demograficznego dysproporcja ta
bedzie stawata si¢ coraz bardziej niekorzystna. Nie mozna wykluczy¢ koniecz-
nos$ci wsparcia gospodarstw seniorskich przez gospodarstwa pracownicze,
co moze odbi¢ si¢ na dyspozycyjnym dochodzie rozporzadzalnym tychze.
Stanowi¢ to moze specyficzng plaszczyzng aktywnosci podmiotéw obecnych
na rynku nieruchomosci, ktdra bedzie uwzgledniata potrzeby o0sob starszych.
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4 e  Ocena warunkow mieszkaniowych i sytuacji na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w Olsztynie w opinii
studentow UWM w Olsztynie

4.1.  Charakterystyka grupy badawczej

Studenci jako specyficzna grupa spoteczna przeobrazajg strukture miast
oraz wptywaja na strumien i wielkos$¢ popytu. Ich obecno$¢ znaczaco zwicksza
zapotrzebowanie na rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych na wynajem.
Rozpoznanie ich sytuacji mieszkaniowej moze wesprze¢ diagnozowanie miej-
skich wyzwan na tym rynku oraz pozwala na kierowanie bardziej precyzyjnych
programéw przez podmioty ksztattujace lokalng polityke. Dodatkowo, w ni-
niejszej pracy analizie poddano sytuacje mieszkaniowa studentéw olsztynskiej
uczelni publicznej, jednej z najwigkszych w regionie. Wojewodztwo warmin-
sko-mazurskie natomiast zalicza si¢ jednocze$nie do wojewodztw Polski
wschodniej, ktore to z kolei wypelniaja znamiona regionu problemowego,
peryferyjnego.

Charakterystyki grupy badawczej dokonano poprzez weryfikacj¢ odpo-
wiedzi udzielonych przez respondentdow bioracych udzial w badaniu. Uwzgled-
niono w niej informacje demograficzne i spoleczne, dotyczace pici, wieku,
etapu studiow oraz zrodta pochodzenia srodkéw finansowych potrzebnych na
utrzymanie miejsca zamieszkania. W badaniu udziat kobiet (54,7%) przewyz-
szat udzial mezczyzn (43,5%). Wéréd ankietowanych 1,9% os6b odméwito od-
powiedzi na pytanie dotyczace plci.

Najliczniejsza grupe badanych stanowily osoby w wieku 18-22 lat (tab. 7),
stanowigc facznie 92% respondentow. W tej grupie wiekowej mezczyzni stano-
wili 55%, a kobiety 43%. Mozna wigc przypuszczaé, ze jest to grupa studentow
dopiero rozpoczynajacych etap edukacji na poziomie wyzszym i dopiero po-
woli wkraczajaca w samodzielne doroste zycie. To z kolei moze wptywaé na
ich preferencje i sytuacje mieszkaniowa, czyli np. czgsciej mogty si¢ decydo-
wac na zamieszkanie w pokoju w akademiku lub na wynajem mieszkania z ro-
wieSnikami. Zdecydowanie mniejszg grupe badanych stanowity osoby w wieku
23-25 lat. Stanowi ona zaledwie 7,5% wszystkich badanych.
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Zréznicowanie migdzy ptciami bylo w badanej grupie niewielkie. Stu-
denci w tym wieku to zazwyczaj osoby kontynuujace swoja nauke na wyzszych
latach lub realizujgce program studiow uzupetniajacych. Na tym etapie wybory
mieszkaniowe studentow sg juz bardziej ustabilizowane i mogli si¢ oni decy-
dowa¢ na wynajem mieszkania na wylaczno$¢. Najmniejszg czg$cia proby byli
studenci powyzej 26 roku zycia (7%). Niewielka liczba os6b w tym wieku byta
zbiezna z demograficznym profilem studenta oraz mogta swiadczy¢ o tym, ze

takie osoby koncza swoja edukacje na poziomie wyzszym (m.in. na studiach
uzupekiajacych drugiego stopnia lub jednolitych magisterskich) faczac ja nie-
rzadko z aktywno$ciag zawodowa.

Tabela 7. Struktura respondentéw wedtug pici i wieku

Wiek
Wyszczegélnienie Ogoélem
18-22 lat 23-25 lat powyzej 26 lat
kobieta 168 17 1 186
Pte¢ mezczyzna 217 13 2 232
odmowa odpowiedzi 6 2 0 8
Ogotem 391 32 3 426

Zrédlo: Opracowanie na podstawie badan wiasnych

Przewazajaca liczba badanych studentow zadeklarowata studiowanie na

poziomie studidow licencjackich (rys. 12).
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Rys. 12. Stopien realizowanych studiow wsrod respondentow
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Zrédio: opracowanie na podstawie badan whasnych
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Powszechnos$¢ tej formy edukacji moze wynikaé¢ z krotszego, bo trzylet-
niego typu studidow, przez co szybciej mozna uzyskac¢ dyplom uczelni wyzszej
1 wejs¢ na rynek pracy. Studia pierwszego stopnia sg wyjatkowo atrakcyjne dla
0sob, ktore poszukujg wyzszego wyksztalcenia majacego sprzyjaé szybkiemu
usamodzielnieniu i podjeciu pracy zarobkowej. Taka prawidtowo$¢ odnotowy-
wana byla na wielu polskich uczelniach, na ktoérych liczba studentéw na stu-
diach pierwszego stopnia przewyzszata istotnie liczbe studentéw podejmujg-
cych ksztalcenia na studiach uzupelniajacych (drugiego stopnia). Zblizona
liczba studentéw zadeklarowata studiowanie na kierunkach inzynierskich
(8,4%) oraz magisterskich uzupetiajacych (7,2 %).

Studia inzynierskie s gtéwnie skierowane do 0sob chcacych sig¢ rozwija¢
w kierunkach technicznych. Uzyskanie tytulu inzyniera stanowi przede wszyst-
kim potwierdzenie kwalifikacji zawodowych i jest bardzo cenione na rynku,
w szczegolnosci w naukach Scistych. Z kolei studia magisterskie bedace stu-
diami uzupehiajacymi, pozwalaja jeszcze bardziej poszerzy¢é swoja wiedze
1 kompetencje. Zaledwie 0,5% badanych deklarowato edukacj¢ w formie jed-
nolitych studiow magisterskich. Sa to studia prowadzace bezposrednio do zdo-
bycia tytulu magistra. Struktura odpowiedzi zwiazanych z rodzaje studiéw od-
zwierciedla z jednej strony potrzeby rynku pracy, a z drugiej strony rowniez
oczekiwania mtodych ludzi, ktorzy raczej preferujg relatywnie czgsciej szybsze
zdobycie kwalifikacji i zebranie doswiadczenia zawodowego.

Ponad potowe (53,5%) ankietowanych osdb stanowili studenci pierwszego
roku (rys. 13). Sa to mtode osoby, ktdre dopiero rozpoczynaja swoja edukacje
na poziomie wyzszym. Respondentoéw studiujacych na drugim roku bylo zde-
cydowanie mniej — 32,2% badanych. Udzial w badaniu wzigli rowniez studenci
trzeciego roku i ich udziat wynosit 13,6%. Zmniejszajaca si¢ liczba osob na
kolejnych latach studiéw jest charakterystyczna, o czym wspomniano wcze-
$niej, dla wielu kierunkow. Niewielka zaledwie czg$¢ badanej zbiorowosci sta-
nowity osoby studiujace na czwartym i pigtym roku studiow (odpowiednio
0,5% 1 0,2%).
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Rys. 13. Etap ksztalcenia wsrdd ankietowanych studentow

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych

Przeanalizowanie odpowiedzi zwigzanych ze zrédtem pochodzenia $rod-
kéw finansowych badanych studentow (rys. 14) pozwolito na diagnozg sytuacji
ekonomicznej tych os6b oraz ich stopnia uzaleznienia od roznych form wspar-
cia finansowego. Przede wszystkim zdecydowana wigkszos$¢ studentow, bo az
59,8% zadeklarowalo, iz korzysta z pomocy finansowej od rodziny. Najwyzszy
odsetek sposrod wszystkich zaproponowanych kategorii sugeruje, ze wigkszos¢
studentow, co jednak wydaje si¢ zrozumiate, nie byta samodzielna finansowym.
Wynika¢ to moglo przede wszystkim trudnoscig w pogodzeniu obowigzkoéw na
uczelni z ewentualng aktywno$ciag zarobkowa. W efekcie tego studenci czesto
nie byli w stanie uzyska¢ stabilnych i wystarczajacych dochodow z wilasnej
pracy i w tej sytuacji pomoc rodzinna okazywata si¢ niezbedna.
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Rys. 14. Zrédta pochodzenia srodkéw finansowych badanych studentow

Zrédlo: Opracowanie na podstawie badan wiasnych

Druga najczesciej wskazywang opcja byto podejmowanie wlasnej dziatal-
nosci zarobkowej, ktora zaznaczyl wigcej niz co czwarty student (27,7%) bio-
racy udziat w badaniu. Byta to czg¢$¢ studentow, ktora probowata osiagnaé nie-
zalezno$¢ finansowa lub byta do tego niejako zmuszona poprzez ograniczone
srodki do dyspozycji na studiach, ktore te osoby mogly otrzyma¢ od rodziny.
Dziatalno$¢ zarobkowa wérdd studentdow przyjmowata rozne formy. Od pracy
sezonowej, po prace w niepelnym wymiarze czasu czy pracy na umowe zlece-
nie, a czasami nawet wlasnej dziatalnosci gospodarczej. Kolejnym zréodiem po-
zyskiwania srodkow pienigznych niezbednych do podjecia edukacji na pozio-
mie wyzszym byty stypendia. Wedtug udzielonych odpowiedzi 8,4% studen-
tow utrzymywala si¢ wilasnie z réznego rodzaju stypendiow. Tego rodzaju
wsparcie mogto wynikaé z wyrdzniajagcych wynikow w nauce lub osiagnigc
sportowych, organizacyjnych lub kulturalnych. Do tej grupy wlaczy¢ nalezy
rowniez stypendia socjalne, ktore sg przyznawane osobom znajdujagcym si¢
w trudnej sytuacji materialnej ze wzgledu na niskie dochody w gospodarstwie
domowym. Z kolei 4,1% ankietowanych studentow wskazato inng odpowiedz
niz sugerowane i m.in. jako glowne zrédta srodkow finansowych wymienili:
oszczednosci, kredyt studencki, alimenty lub renta rodzinna.
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Analiza wynikow badan dotyczacych wydatkow jakie musieli ponosic¢ stu-
denci na utrzymanie ich miejsca zamieszkania (rys. 15) wskazuja znaczne zr6z-
nicowanie wielkosci kosztow w ujeciu miesigcznym. Najmniej liczna grupa ba-
danych studentéow (stanowiaca 16%) zadeklarowala, ze ich wydatki na cele
mieszkaniowe wynosity ponizej 500 zt miesigcznie.

16%
21%
20%
25%
19%
Ponizej 500 zt 501 zt - 800 zt 801 zt- 1 000 zt
1001 zt- 1300 zt Powyzej 1 300 zt

Rys. 15. Rozktad ponoszonych kosztow na utrzymanie obecnego miejsca
zamieszkania ankietowanych studentow (w %)

Zrédio: Opracowanie na podstawie badan wiasnych

Wydaje sie, iz mogli to by¢ studenci, ktorzy korzystajg z najtanszych form
zamieszkania w trakcie studidow, np. wynajmu pokoju w akademiku lub miesz-
kaja z rodzicami i tylko czeSciowo partycypuja w rodzinnym budzecie. Kolejna
cze$¢ badanej grupy stanowita !/s wszystkich ankietowanych studentow i ich
wydatki miescily si¢ w przedziale od 501 zt do 800 zt. To z kolei moze wska-
zywac na studentow, ktorzy wynajmowali pokoje lub mieszkania wspolnie z in-
nymi lokatorami. Jednocze$nie 19% studentéw wydawala na cele mieszka-
niowe od 801 zt do 1 000 zt miesigcznie. Takie wydatki mogty si¢ wigzac z wy-
najmem pojedynczego, osobnego pokoju. Najwicksza grupe respondentow
(25%) stanowili studenci, ktorzy na oplaty za mieszkanie przeznaczali od
1 001 zt do 1 300 zt miesigcznie. Posrod tych oséb mogli si¢ znajdowac stu-
denci, ktorzy juz raczej samodzielnie wynajmowali pokdj w mieszkaniu.
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Ostatnia grupa respondentow obejmujaca 21% catosci badanej populacji wy-
dawata miesigcznie powyzej 1 300 zI na utrzymanie swojego miejsca zamiesz-
kania. Taki poziom wydatkéw moze §wiadczy¢ o zamieszkaniu w samodziel-
nym mieszkaniu (np. kawalerce) lub juz znacznie wigkszym mieszkaniu
np. dwupokojowym, rdwniez do wlasnej dyspozycji.

4.2.  Sytuacja mieszkaniowa studentéw Uniwersytetu
Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie

Przedstawione wyniki dotyczace miejsca zamieszkania studentow przed
rozpoczeciem nauki na uniwersytecie (rys. 16) stanowig interesujacy obraz
struktury spotecznej oraz warunkow mieszkaniowych. Najliczniejsza grupe
(43,94%) stanowili studenci mieszkajacy z rodzicami w domu jednorodzinnym.
Czesto zabudowy domow wolnostojacych znajduja si¢ na przedmiesciach lub
w mniej zurbanizowanych obszarach, co moze swiadczy¢ o tym, ze znaczaca
czes$¢ studentdw pochodzi z podmiejskich lub wiejskich terenow. Na drugim
miejscu pod wzgledem liczebnos$ci znajdujg si¢ studenci mieszkajacy z rodzi-
cami w bloku i stanowili 25,4% badanej populacji. Jest to rowniez znaczaca
grupa, ktora pokazuje, ze wielu mtodych ludzi pochodzi z bardziej zurbanizo-
wanych obszarow, w ktéorym zabudowa wielorodzinna jest dos¢ powszechnym
typem budownictwa. Z kolei zamieszkanie z rodzicami w domu wielorodzin-
nym zadeklarowato 4,8% studentow.

W poréwnaniu do poprzednich odpowiedzi jest to stosunkowo niewielka
grupa badanych. Z badania wynika, iz tacznie 312 ankietowanych mieszkato
z rodzicami przed rozpoczeciem edukacji na poziomie wyzszym i to stanowito
74,11% wszystkich respondentow. Fakt, ze prawie 75% mtodych ludzi miesz-
kalo przed rozpoczeciem studidw z rodzicami, moze wynikac¢ przede wszyst-
kim z mtodego wieku 0s6b rozpoczynajacych edukacj¢ na poziomie wyzszym.
Bylo to tez naturalnym elementem cyklu zycia jednostki, ktora w pierwszej
czgscl swego zycia wspottworzy gospodarstwo domowe z osobami odpowie-
dzialnymi za jej wychowanie i edukacj¢. Pozostate 25% studentoéw mieszkato
we wilasnych lub wynajmowanych nieruchomosciach. Studenci mieszkajgcy
we wilasnym domu jednorodzinnym (16,6%), domu wielorodzinnym (1,2%)
lub we wlasnym mieszkaniu (3,3%) osiagneli dos¢ wcezesnie jak na swoj wiek
stabilizacje mieszkaniows.
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= We wlasnym domu
0,71% _ 4.04% jednorodzinnym

We wiasnym domu
wielorodzinnym

1,19% We wlasnym mieszkaniu w bloku

3,33%
25,42%

Z rodzicami w domu
jednorodzinnym

Z rodzicami w domu
wielorodzinnym

4,75% Z rodzicami w bloku
43,94%

Wynajmujac pokdj w mieszkaniu
wieloosobowym

Wynajmujac mieszkanie

Rys. 16. Miejsca zamieszkania studentéw przed rozpoczgciem studiow

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan wiasnych

Z drugiej strony osoby wynajmujace mieszkanie lub pokdj w mieszkaniu
wieloosobowym stanowig kolejno 4% 1 0,7%. Te wyniki moga sugerowac,
iz jednak takie formy zamieszkania przed rozpoczgciem okresu studiow byty
mniej powszechne. Wynajmowanie pokoju czy mieszkania moze by¢ rozwig-
zaniem szczegolnie preferowanym przez osoby, ktore wczesniej si¢ wyprowa-
dzity od rodziny, np. przez decyzje o podjeciu nauki w szkole $redniej znacznie
oddalonej od rodzinnego miejsca zamieszkania. Podsumowujac, przedstawione
informacje potwierdzaja tradycyjne wzorce, w ktoérych mtodzi ludzie wkracza-
jacy w okres dorostosci w wigkszo$ci pozostajg w rodzinnych domach, az do
rozpoczecia studiow czy podjecia pracy.

Analiza zebranego materiatu badawczego wskazuje na wyrazne zroéznico-
wanie w powierzchni miejsca zamieszkania studentéw przed rozpoczeciem stu-
didéw (rys. 17), co moze wskazywac na réznice w statusie materialnym rodzin
i przede wszystkim na specyfike polskiego rynku mieszkaniowego. Ponad po-
towa badanych (55,53%) zamieszkiwata w nieruchomos$ciach o powierzchni
wickszej niz 71 m? Taka duza powierzchnia jest typowa dla domow
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wolnostojacych lub dla mieszkan sktadajacych si¢ z pigciu lub wigcej pokoi.
Kolejna grupa ankietowanych (14,18%) zadeklarowata zamieszkanie w loka-
lach o powierzchni od 61 m? do 70 m?. Zazwyczaj oferowane mieszkania o tej
powierzchni obejmuja cztery pokoje. Zblizony odsetek osob mieszkato
w mieszkaniach o powierzchni od 51 m? do 60 m? (13,7%) oraz od 41 m? do
50 m? (12,5%). Sg juz to przestrzenie typowe dla mieszkan w bloku, rozwigza-
nia typowego dla zabudowy wielokondygnacyjne;.

4,09%

12,50%
Ponizej 40 m?
13.70% Pomiedzy 41-50 m?
i . 2
55,53% Pomigdzy 51-60 m
Pomigdzy 61-70 m?
14,18% Powyzej 71 m?

Rys. 17. Powierzchnia nieruchomosci, w ktérej mieszkali studenci
przed rozpoczeciem studiow

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan whasnych

Mniejsza powierzchnia mieszkania byta czesto udzialem osob zamieszku-
jacych w wiekszych miastach, gdzie ceny s3 relatywnie wyzsze i tym samym
mniejsze mozliwosci finansowe rodzin sprawiajg, iz ograniczaja si¢ oni do
mieszkan dwu- lub trzypokojowych. Najmniejsza grupe respondentow (4,09%)
stanowili studenci, ktorzy mieszkali w mieszkaniu ponizej 40 m?. Ta po-
wierzchnia wskazuje, iz ta cze$¢ studentow mieszkata w mieszkaniu jednopo-
kojowym lub w mieszkaniu z dwoma do$¢ matymi pokojami. Dzielenie prze-
strzeni mieszkaniowej z innymi cztonkami gospodarstwa domowego moze by¢
wypemia¢ przestanki deprywacji mieszkaniowej, czyli uzytkowania zasobu
o charakterze substandardowym w odniesieniu do liczby zajmujacych je 0sob.
Wobec wzglednie czgstego przeludnienia polskich mieszkan, mniejsza
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powierzchnia uzytkowa mieszkania prowadzita wowczas wlasnie do mieszka-
niowej deprywacji.

Przewazajaca wigkszo$¢, bo az 89,41% studentow ma mozliwo$¢ korzy-
stani ze swojego wlasnego, osobnego do dyspozycji pokoju w domu rodzinnym
(rys. 18). Moze to $wiadczy¢ o stosunkowo wysokim standardzie mieszkanio-
wym lub sprzyjajacych warunkach wychowawczych, umozliwiajacym dyspo-
nowanie przestrzenig do wyltacznego uzytku. Z drugiej strony odpowiedz ne-
gatywna, ktora padta w przypadku 10,35% ankietowanych, wskazuje na sytua-
cj¢, w ktorej te osoby nie miaty dostepu do samodzielnego pokoju. Moze to by¢
spowodowane ograniczeniami przestrzennymi w domu rodzinnym, ktore
fizycznie nie pozwalaty na stworzenie osobnego miejsca do nauki, odpoczynku
CZy po prostu prywatnosci.

10,35%

89,41%

Tak = Nie

Rys. 18. Dostepnos¢ samodzielnego pokoju w domu rodzinnym

Zrédio: opracowanie na podstawie badan wlasnych

W badaniu zdecydowano si¢ rowniez rozpoznac¢ satysfakcje z warunkow
mieszkaniowych domu rodzinnego. Zapytano zatem respondentdw o oceng ich
poziomu zadowolenia z warunkow mieszkaniowych w domu rodzinnym
(rys. 19). Od razu mozna zauwazy¢ wyrazng dominacj¢ odpowiedzi pozytyw-
nych. Az 62,97% uczestnikow badania zadeklarowato, ze sa bardzo zadowoleni
z warunkow mieszkaniowych. Z kolei 25,47% studentow ocenito swoja sytua-
cje mieszkaniowa w domu rodzinnym jako raczej zadowalajacg. Taki duzy od-
setek sugeruje, ze mimo mozliwosci pojawienia si¢ drobnych niedogodnosci,
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0g6lny obraz ich sytuacji mieszkaniowej byt odbierany jako satysfakcjonujacy.
Stosunkowo niewielki odsetek badanych wskazal odpowiedzi sugerujace brak
satysfakcji z warunkow mieszkaniowych. Tylko 2,83% osob okreslito si¢ jako
raczej niezadowolonych, a 2,12% jako bardzo niezadowolonych ze swojego
standardu mieszkaniowego w domu rodzinnym. Na podstawie tych wynikow
mozna wiec wywnioskowac, ze w badanej populacji studentow problem nieza-
dowolenia z sytuacji mieszkaniowej byt raczej marginalny, a zdecydowana
wiekszos¢ postrzegata swoje warunki w kategoriach pozytywnych lub co naj-
mniej neutralnych (6,6%).

21205 | 2:83%

6,60%
Bardzo niezadowolony

Raczej niezadowolony

25,47%
Ani niezadowolony,

ani zadowolon
62,97% Y

Raczej zadowolony

Bardzo zadowolony

Rys. 19. Poziom zadowolenia ankietowanych studentow z warunkow
mieszkaniowych w domu rodzinnym

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan wtasnych

Nastepnie poproszono uczestnikow sondazu o sklasyfikowanie ich aktual-
nego miejsca zamieszkania na czas studiow (rys. 20). Mozna zauwazy¢ rozma-
ito§¢ form zamieszkania wérdd badanych studentoéw i byto to zapewne podyk-
towane zroznicowanymi potrzebami, oczekiwaniami i przede wszystkim moz-
liwosciami finansowymi mtodych ludzi w trakcie studiow. Sposrod ankietowa-
nych 38,78% wybrato wynajem mieszkania jako forme zakwaterowania na czas
studiow. Tego typu wybor mogh sugerowac che¢ wigkszej niezaleznosci, pry-
watnos$ci 1 komfortu jaki mozna uzyskac przy samodzielnym wynajmie miesz-
kania. Z kolei 25,48% badanych wynajmowato pok6j w mieszkaniu lub domu
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jednorodzinnym, co jednoczes$nie stanowito drugg najczgsciej wybierana opcje.
Wynajem pokoju od prywatnych wlascicieli nieruchomosci jest dos¢ korzystna
alternatywga dla studentéw, ktérzy nie otrzymali miejsca w domu studenckim
lub szukali tanszych rozwigzan mieszkaniowych, a jednoczesnie oczekiwali
prywatnosci i wiekszej przestrzeni niz moze to zapewni¢ akademik. Wiasnie te
opcje — zamieszkanie w pokoju w akademiku — deklarowato 16,34% 0sdb bio-
racych udziat w badaniu.

19.39% 16,34%

25,48%

38,78%

Wynajmuje¢ pokdj w akademiku

Wynajmuje pokdj w mieszkaniu/domu jednorodzinnym
Wynajmuj¢ mieszkanie

Mieszkam z rodzicami

Rys. 20. Aktualna sytuacja mieszkaniowa respondentow

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan whasnych

Mozna z tego wywnioskowac, iz mimo rosnacej popularnosci wynajmu
mieszkan, akademiki nadal sg do§¢ czestym rozwigzaniem mieszkaniowym.
Jest to przede wszystkim korzystny finansowo wariant, w szczeg6lnosci dla
tych studentow, ktorzy cheg unikngé dlugoterminowych zobowigzan wynajmu
lub dla tych, ktorym bardzo zalezy na bliskosci uczelni i integracji ze spotecz-
noscig akademicka. Wobec rosngcych stawek wynajmu mieszkan na rynku
domy studenckie w sposob szczegolny stanowig konkurencyjng i niejako kom-
plementarng ofert¢ dla studentéw poszukujacych miejsca zamieszkania na czas
podjecia nauki.

Ostatnia grupa liczaca 19,39% uczestnikow badania, nadal mieszkata z ro-
dzicami w trakcie studiow. Moglo to wynika¢ przede wszystkim z faktu,
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iz cze$¢ studentdw wybrato studiowanie na uniwersytecie w miescie, w ktérym
rowniez znajduje si¢ ich dom lub mieszkanie rodzinne. Zamieszkanie z rodzing
w trakcie studiéw z jednej strony jest rozwigzaniem, ktore wiaze si¢ z duzymi
oszczednosciami, ale z drugiej strony nie daje ono catkowitej niezaleznosci
i samodzielno$ci, jak w przypadku samodzielnego zamieszkania i kolejnego
etapu w cyklu zycia cztowieka. Takie rozwigzanie byto naturalng konsekwencja
w obliczu wyprowadzki do innego miasta na czas podjecia nauki na poziomie
WyZSszym.

Na etapie planowania badania i konstrukcji narzedzia badawczego zdecy-
dowano si¢ pozyskac informacje o dtugosci poszukiwania obecnego miejsca
zamieszkania (rys. 21). Jak si¢ okazato, zdecydowana wigkszo$¢ respondentéw
(71,03%) deklarowata mozliwie najkrotszy czas, czyli ponizej jednego mie-
sigca. Moglo to sugerowac, ze studenci byli dos¢ elastyczni przy wyborze naj-
lepszej dla siebie oferty i jednoczesnie o duzej dostgpnosci nieruchomosci od-
powiadajacych zglaszanym potrzeb na rynku mieszkaniowym w Olsztynie.
Zkolei 21,18% ankietowanych poszukiwalo swojego obecnego miejsca
zamieszkania dluzej niz jeden miesigc, ale krocej niz kwartat. Osob, ktore

7,79%

21,18%

71,03%
Ponizej 1 miesigca
Wigcej niz 1 miesiac lecz mniej niz kwartat
Ponad 3 miesigce

Rys. 21. Okres poszukiwan obecnego miejsca zamieszkania

Zrédio: opracowanie na podstawie badan whasnych
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napotkaly wigksze trudnosci ze znalezieniem odpowiedniego dla siebie miesz-
kania lub pokoju byto juz zdecydowanie mniej, bo 7,79% wszystkich bioracych
udzial w badaniu. Dla tych studentéw proces poszukiwan mogt by¢ bardziej
wymagajacy, np. ze wzgledu na wyzsze wymagania dotyczace standardu lokalu
lub ograniczenia finansowe. Byly to osoby, ktore z réznych powodéw mogly
pozwoli¢ sobie na niepodejmowanie pochopnych decyzji, nawet mimo poten-
cjalnej presji na uregulowanie tej istotnej kwestii podczas studiowania poza
swoim miejscem zamieszkania.

Zapewne dotyczyto to tych studentow, dla ktorych ceny wynajmu na rynku
komercyjnym sg zdecydowanie za wysokie lub mieli problem ze znalezieniem
odpowiedniego miejsca zamieszkania w atrakcyjnej lokalizacji — blisko
uczelni. Jednakze wsrdd osob bioracych udziat w badaniu zdecydowana wiek-
szos¢ z nich znalazta miejsce zamieszkania bardzo szybko. Osobng kwestig sta-
wala si¢ zatem weryfikacja rzeczywiscie zaspokojonych potrzeb mieszkanio-
wych. Wobec powyzszego, zweryfikowano rowniez subiektywne postrzeganie
obecnych warunkow mieszkaniowych z tymi, ktore ankietowani mieli do dys-
pozycji w domu rodzinnym.

Czas wyprowadzki z domu rodzinnego do innego miasta na czas studiow
wigze si¢ z wieloma zmianami, w tym ze zmiang miejsca zamieszkania, a to
z kolei czesto powoduje zmiany w standardzie mieszkaniowym (rys. 22).
Ponad potowa badanych (52,62%) stwierdzita, ze ich obecne miejsce zamiesz-
kania cechowato si¢ nizszym standardem niz warunki mieszkaniowe w domu
rodzinnym. Wiec zdecydowana wigkszo$¢ doswiadczyta pogorszenia warun-
kéw mieszkaniowych od momentu rozpoczecia studiow. Taki stan moze wyni-
ka¢ przede wszystkim z ograniczen finansowych, zwigzanych z konieczno$cia
samodzielnego utrzymania si¢ i dostosowania si¢ do warunkéw studenckiego
zycia. Ale tez zamieszkanie w domu studenckim lub wynajmowanie pokoju
wraz z innymi osobami mogto z perspektywy studenta obnizy¢ standard za-
mieszkania, do ktorego przywykt w domu rodzinnym. Wspoétdzielenie pokoju
z innymi osobami, w sytuacji, kiedy wczesniej dysponowato si¢ wlasnym po-
kojem, moglo wplyna¢ na negatywne postrzeganie swojej sytuacji mieszkanio-
wej wylacznie w kategoriach jego standardu.
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7,08%

40,31% 52,62%

Mieszkam w nizszym standardzie niz przed rozpoczg¢ciem studiow
Mieszkam w podobnym standardzie jak przed rozpoczgciem studidw

Mieszkam w wyzszym standardzie niz przed rozpoczg¢ciem studiow

Rys. 22. Poréwnanie warunkéw mieszkaniowych w obecnym miejscu
zamieszkania do warunkéw w domu rodzinnym

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan wiasnych

Kolejna, rowniez do$¢ liczna grupa studentow (40,31%) uwazala, ze ich
aktualny standard mieszkaniowy nie ulegt znaczacym zmianom. Wynik ten su-
geruje, ze czgS¢ tych osdb zachowata podobny standard dzigki mozliwosci wy-
najmu mieszkan o odpowiednim poziomie wyposazenia i zapewne dzieki
wsparciu rodziny. Jedynie 7,08% uczestnikéw sondazu ocenito swoje warunki
mieszkaniowe jako wyzsze niz te, ktore mieli przed rozpoczeciem studiow.
Moze to by¢ potwierdzeniem tezy, ze respondenci poszukiwali mieszkan lub
pokoi w standardzie zblizonym do tych, w ktorych dorastali. Jesli zas zasoby
finansowe na to nie pozwalaty, wowczas to kryterium ulegalo obnizeniu
i w konsekwencji — wg deklaracji ujawnionych w trakcie realizacji niniejszego
badania — decydowano si¢ na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych na
relatywnie nizszym poziomie. Mozna wigc stwierdzi¢, iz standard mieszka-
niowy wigkszosci studentow nie ulegt znacznej poprawie, co z kolei powinno
by¢ istotnym aspektem do rozwazania, np. w konteks$cie stypendiow 1 wsparcia
socjalnego.
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Dokonanie oceny stopnia zgodnosci biezgcego miejsca zamieszkania stu-
dentow z ich pierwotnymi preferencjami, kiedy szukali mieszkania lub pokoju,
ujawnilo kilka interesujacych tendencji (rys. 23). Zdecydowana wiekszos¢, bo
az 72,62% respondentdw ocenito swoje obecne mieszkanie jako zgodne z ich
poczatkowymi oczekiwaniami. Moze to wskazywa¢ na wzglednie dostosowana
oferte rynku mieszkaniowego do potrzeb studentéw w miastach, w ktérych stu-
diujg lub po prostu o realistycznym podejsciu studentow do kwestii mieszka-
niowej na czas nauki. Dodatkowo, 12,92% ankietowanych odpowiedzialo,
iz zamieszkiwali pokdj lub mieszkanie, ktore przewyzszyto ich poczatkowe za-
lozenia. Takie odczucia moga by¢ spowodowane m.in. nowoczesnym stylem
wyposazenia mieszkania czy korzystng lokalizacja. Fakt ten udowadnia, ze ist-
nieje taki segment rynku, na ktérym sa oferowane mieszkania o wyzszym stan-
dardzie i moga one stanowi¢ atrakcyjna opcje dla studentow dysponujacych
wigkszym budzetem.

14,46% 12,92%

72,62%

Obecne mieszkanie przewyzsza moje oczekiwania zwigzane z zamieszkaniem podczas
studiowania

Obecne mieszkanie spetnia moje oczekiwania zwigzane z zamieszkaniem podczas
studiowania

Obecne mieszkanie nie spetnia moich oczekiwan zwigzanych z zamieszkaniem podczas
studiowania

Rys. 23. Ocena zgodnosci obecnych warunkoéw mieszkaniowych
z poczatkowymi oczekiwaniami

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan wtasnych
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Jednakze, w badanej populacji znalezli si¢ rowniez studenci, ktorzy wyra-
zili swoje niezadowolenie z ich obecnego miejsca zamieszkania, ktore jednak
nie spetnito ich oczekiwan. Ten odsetek, cho¢ zdecydowanie mniejszy, stanowi
przeciwwage, iz nie wszystkim udato si¢ speti¢ swoich oczekiwan co do wy-
najmowanego mieszkania lub pokoju. Przede wszystkim mogto to wynikaé
z barier finansowych lub z braku alternatyw mieszkaniowych, ktére spetnityby
okreslone preferencje. To zréznicowanie doswiadczen zwigzanych z szukaniem
nowego miejsca zamieszkania na czas podejmowania edukacji na poziomie
wyzszym moze by¢ przydatne do oceny i analizy potencjalnych rozwigzan,
jakie mogtyby zosta¢ wprowadzone na rynku mieszkaniowym.

W nastepnej czgsci badania zapytano studentdw o poziom obcigzenia
finansowego ich budzetu przez konieczno$¢ ponoszenia oplat za ich miejsce
zamieszkania (rys. 24). Prawie polowa ankietowanych (46,32%) okreslata
koszty mieszkaniowe jako umiarkowane obcigzenie swojego budzetu, czyli ich
wydatki byty znaczace, ale nie byly dla nich skrajnie wysokie. Umozliwiaty im
zachowanie wzglednej spdjnosci finansowej. Jednak az 27,30% badanych stu-
dentow okreslito wysokos¢ kwot ponoszonych na cele mieszkaniowe jako sta-
nowiace duze obcigzenie. Te wydatki mogty by¢ dla nich wyzwaniem finanso-
wym, znaczaco ograniczajgce ich sktonnos¢ i zdolnos¢ do oszczgdzania.

13,50% 12,88%

Bardzo duze obcigzenie
Duze obcigzenie
27,30%

Umiarkowanie
46,32% obciazenie

Niewielkie obcigzenie

Rys. 24. Udzial wydatkéw mieszkaniowych w budzecie studentow

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan whasnych
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W potaczeniu z grupa, dla ktoérej koszty mieszkaniowg byty bardzo duzym
obcigzeniem (12,88%), dawalo to ponad !/3 badanych — 40,18%, odczuwaja-
cych wyrazny wptyw tych wydatkow na swoje miesieczne dochody rozporza-
dzalne. Jedynie 13,5% zapytanych studentéw ocenito swoje wydatki zwigzane
z utrzymaniem miejsca zamieszkania jako niestanowigce obcigzenia dla swoich
funduszy. Dla tej mniejszosci takie wydatki byty stosunkowo tatwe do pokry-
cia. Mogtly to by¢ osoby dysponujgce wyzszymi dochodami lub korzystajace
z bardziej optacalnych form zamieszkania.

Uczestnicy badania mieli rowniez oceni¢ swoj stopien zadowolenia z ich
obecnego miegjsca zamieszkania. Zdecydowana wickszos$¢ respondentow wyra-
zata pozytywne opinie na temat swoich warunkéw mieszkaniowych (rys. 25).
Z prezentowanych danych wynika, ze az 52,45% przebadanych osob okreslato
si¢ jako zadowolonych ze swojej sytuacji mieszkaniowej, a dodatkowe 11,96%
studentow deklarowato, ze byli bardzo zadowoleni. Wynik ten moze sugero-
wac, ze wigkszo$¢ uczestnikow badania uznata swoje obecne warunki miesz-
kaniowe za wystarczajace lub wregcz spetniajace ich oczekiwania, a to z kolei
mogto §wiadczy¢ o stosunkowo dobrym standardzie oferowanych lokali czy
dostepnosci udogodnien. Z drugiej strony niewielki odsetek respondentow, bo
tylko 3,37% wyrazato bardzo wysokie niezadowolenie, a dodatkowe 6,44%

3,37%

11,96% 6,44%
Bardzo niezadowolony

Niezadowolony
25,77%

Ani niezadowolony,
ani zadowolony

52,45% Zadowolony

Bardzo zadowolony

Rys. 25. Stopien zadowolenia respondentéw z obecnego
miejsca zamieszkania

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan wiasnych
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okreslato si¢ jako niezadowoleni. L.aczna grupa niezadowolonych stanowi nie-
spetna 10% badanych. Czgs¢ studentow mogta wskazywaé na pewne trudnosci
lub niedogodnosci, np. z powodu wysokich kosztow, niskiego standardu i wy-
posazenia lokali, ztej lokalizacji czy problematycznymi wynajmujgcymi. Z ko-
lei grupe posrednig stanowili studenci, ktoérzy mieli neutralne podejscie
(25,77%) do swojej aktualnej sytuacji mieszkaniowej i nie byli w stanie okre-
$li¢, czy byli zadowoleni czy moze jednak nie. Zapewne ich wymagania wzgle-
dem kwestii mieszkaniowej zostaly w pewnym stopniu spetnione, cho¢ nie na
tyle, aby byli wyraznie zadowoleni. Generalnie rzecz biorac, studenci raczej
byli zadowoleni ze swojego obecnego miejsca zamieszkania i ich warunki
mieszkaniowe byty akceptowalne i przystosowane do potrzeb wigkszo$ci an-
kietowanych.

Finalnie, studenci zostali poproszeni o dokonanie oceny olsztynskiego
rynku nieruchomosci z perspektywy studentow (rys. 26). Wyniki wskazuja na
wyrazne trudnosci, z jakimi mierzg si¢ mtodzi ludzie poszukujacy swojego no-
wego miejsca zamieszkania na czas studiow w nowym miescie. Okazato sie,
ze najwickszym wyzwaniem bylo znalezienie mieszkania w odpowiedniej ce-
nie. Az 47,52% respondentéw uznalo ten aspekt za najbardziej problematycz-
ny. Miato to jak najbardziej odzwierciedlenie w wysokich cenach najmu

4,66%

9,32%
23.91% Ceny rpieszkaﬁ zrpgszajq do
Taczenia aktywnosci
zawodowej ze studiowaniem

14,60% Znalezienie mieszkania
w odpowiedniej cenie moze
by¢ trudne

Znalezienie mieszkania
w odpowiedniej lokalizacji

A moze by¢ trudne
, (]
Znalezienie mieszkania

w odpowiednim standardzie
moze by¢ trudne

Rys. 26. Ocena rynku mieszkaniowego w Olsztynie w opinii studentow

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan whasnych
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w Olsztynie, co dla wielu mtodych ludzi, ktérzy jednak w wigkszosci przypad-
kéw mieli ograniczone mozliwosci finansowe, stanowito istotng barier¢ w zna-
lezieniu odpowiedniego miejsca do zamieszkania. Dodatkowo, 23,91% studiu-
jacych osob bylo zmuszonych do aktywnosci zawodowej. Niemal jedna
czwarta studentéw musiata podejmowac prace, aby moc pokry¢ koszty zakwa-
terowania. Kolejnym, cho¢ juz mniej powszechnym problemem byta trudno$¢
w znalezieniu mieszkania w odpowiedniej lokalizacji — wskazato na to 14,6%
osOb. Czes¢ studentdw zmagala sie zatem z ograniczong dostepnoscia pokoi
lub mieszkan na wynajem w poblizu uczelni, co moze z kolei wymusza¢ ko-
nieczno$¢ dhuzszych dojazdow, a to rowniez zwicksza koszty i wymaga po-
$wiecenia czasu na codzienne dojazdy na teren uniwersytecki na zajecia.

Mnigjszy odsetek badanych (9,32%), uwazal znalezienie mieszkania
o odpowiednim standardzie za problematyczne. Mimo stosunkowo niskiego
wyniku, wskazuje to jednak na istnienie problemu z dostepnoscia lokali, ktore
spetniatyby podstawowe oczekiwanie co do ich jakosci. Wigzato si¢ to czgsto
z tym, ze studenci musza i$¢ na kompromis miedzy cena, a standardem miesz-
kania. Najrzadziej wskazywanym wyzwaniem, z ktérym musieli si¢ zmierzy¢
ankietowani (4,66%) to konieczno$¢ spetniania oczekiwah wynajmujacego.
Cho¢ byt to najmniej powszechny problem, to jego obecno$¢ moze mimo
wszystko nasuwac¢ wniosek, ze cz¢$¢ wynajmujagcych stawia wymagania, ktore
niekoniecznie moga by¢ proste do spetnienia dla studentéw, np. wymagania
dotyczace trybu zycia, regularnosci ptatnosci czy konkretnych zachowan.

Podsumowujac, wyniki zrealizowanego sondazu wskazuja, ze najwiek-
szym wyzwaniem dla 0sob studiujacych na olsztynskim rynku nieruchomosci
mieszkaniowych sa przede wszystkim wysokie koszty najmu, ktore niestety
czesto wymagaja podjecia dodatkowej pracy zarobkowej. Pozostale aspekty,
takie jak lokalizacja czy standard mieszkania majg mniejszy wptyw na oceng
rynku przez studentow, ale mimo wszystko sa istotne.

4.3. Ocena warunkow mieszkaniowych i rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Olsztynie

Jednym z celéw badania byta analiza warunkdéw mieszkaniowych studen-
tow oraz weryfikacja etapow poszukiwania obecnie zasiedlanej nieruchomosci
wraz z samoocena tych warunkow jak i samego procesu. W pierwszej kolejno-
$ci do poglebionych analiz tychze elementéow uwzgledniono swoisty punkt
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odniesienia dla wskazywanych ocen w postaci warunkoéw mieszkaniowych
w domu rodzinnym.

Jak wskazano w poprzednim podrozdziale, najwiekszy odsetek responden-
tow deklarowal zamieszkanie wraz z rodzicami w réznych typach zabudowy,
co jednocze$nie odpowiadato zasadniczemu profilowi mlodej osoby rozpoczy-
najacej edukacje na poziomie wyzszym. Dom rodzinny lub miejsce zamieszka-
nia, ktore byto ostatnig przed przeprowadzka na studia zasiedlong nieruchomo-
$cig pozwala na wzrastanie w okre§lonym standardzie mieszkaniowym, ktory
mtodzi ludzie traktowali jako zastany, bazowy. Powierzchnia uzytkowa miesz-
kania, liczba pomieszczen, posiadanie pokoju do wiasnej dyspozycji, ale takze
wyposazenie mieszkania, liczba i specyfika sprzetow rtv i artykuléw gospodar-
stwa domowego moze by¢ odpowiedzialna na kreowanie okreslonych oczeki-
wan wzgledem nowego miejsca zamieszkania.

Z drugiej jednak strony podjecie studiow i poszukiwanie w zwigzku z tym
nieruchomosci do zamieszkania moze generowac kilka wyzwan. O ile dochody
gospodarstwa domowego na to pozwalaly, wyjazd dziecka na studia mogt po-
wodowac¢ che¢ zakupu nieruchomosci na wlasnosé¢. Takie dziatanie mogto by¢
jednoczesnie traktowane w kategoriach dtugoterminowej inwestycji. Wowczas
mozliwos¢ decydowania o standardzie i wyposazeniu takiego mieszkania po-
zwalata na ksztaltowanie oczekiwan na dowolnym w zasadzie poziomie.

Dla znacznej czesci gospodarstw domowych jednak rozpoczgcie studiow
wigzato si¢ z poszukiwaniem mieszkania badZ pokoju na wynajem. W takiej
sytuacji standard potencjalnego lokalu z pewnoscia rowniez odgrywat istotna
role i byt determinowany liczba ofert na rynku i dostgpnoscia lokali w akcep-
towanym przez te osoby przedziale cenowym. W konsekwencji jednak §rodki
przeznaczone na poszukiwanie mieszkania mogly negatywnie determinowac
ostatecznie wybrany pokdj lub lokal mieszkalny.

W sposob szczegolny jednak ,,ryzyko” zamieszkania w zasobach o niz-
szym standardzie niz w domu rodzinnym dotyczylo osob, ktorych warunki
mieszkaniowe byly wysoce satysfakcjonujace. Jak si¢ okazato, w wigkszosci
przypadkow te prawidlowo$¢ potwierdzaly przede wszystkim osoby deklaru-
jace uprzednie zamieszkanie w domu jednorodzinnym (rys. 27). Taka forma
najpewniej pozwalata na zaspokojenie potrzeb na wysokim poziomie, a nowo
wybrane mieszkanie mogto cechowac si¢ brakiem podobnych do domu rodzin-
nego rozwigzan lub udogodnien.
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Tylko nieznaczna czg$¢ tych respondentéw (4,6%) wskazywata na po-
prawe swoich warunkoéw mieszkaniowych wzgledem domu rodzinnego.
W pozostalych przypadkach natomiast deklarowano, ze nowe miejsce zamiesz-
kania umozliwia funkcjonowanie w zblizonym (41,6%) lub nizszym standar-
dzie (53,6%). Obiektywnie rzecz ujmujac, na takie spostrzezenia wptywaé¢ mo-
gly ograniczony metraz oraz wspotdzielenie tej przestrzeni z innymi wspotlo-
katorami.

W sytuacji poszukiwania nowego lokalu mieszkalnego pewnym ograni-
czeniem moze by¢ wspomniana wczesniej liczba ofert na rynku. W takiej sytu-
acji potencjalni najemcy moga szybciej decydowac si¢ na sfinalizowanie trans-
akcji lub podpisanie umowy. Z drugiej jednak strony dysponowanie okreslo-
nym budzetem (rowniez wysokim) moze sktania¢ do wnikliwego i rozwaznego
podejmowania takich decyzji. A wowczas okres poszukiwania satysfakcjonu-
jacego lokalu moze by¢ rozlozony w czasie. Analiza udzielonych odpowiedzi
pozwala wskazac¢, ze w przypadku oso6b mieszkajacych dotychczas wraz z ro-
dzicami determinowato to dlugos$¢ poszukiwania nowego mieszkania (rys. 28).
Najwiecej bowiem wskazan przekraczajacych jeden miesigc byt udziatem tej
wlasnie grupy respondentow. Generalnie zatem, wickszo$¢ osob biorgcych
udziat w badaniu znalazta dla siebie pokoj lub mieszkanie w przeciagu jednego
miesigca. Dziato si¢ tak bez wzgledu na to, czy osoby te zamieszkiwaly wcze-
$niej mieszkania w budynkach wielorodzinnych, domach wolnostojacych czy
wynajmujac mieszkania.

Perspektywa czasowa zwiazana z poszukiwaniem mieszkania, ktore za-
spokajato potrzeby mieszkaniowe na okreslonym poziomie mogta determino-
wac jego biezacg ocene. Bowiem dluzszy czas poszukiwania mogt by¢ spowo-
dowany checia doktadnego rozpoznania ofert na rynku nieruchomosci,
a w konsekwencji odnalezieniem takiego, ktore potrzeby mieszkaniowe zaspo-
koito na satysfakcjonujacym poziomie. Kazdy bowiem student, bez wzgledu na
jakos¢, powierzchni¢ uzytkowa i wyposazenie mieszkania, ktore zamieszkiwat
przed podjeciem nauki na poziomie wyzszym posiadat swoje indywidualne
preferencje zwigzane z miejscem i sposobem zamieszkania podczas tej eduka-
cji. Co warte podkreslenia, zdecydowana wigkszos¢ respondentow deklaro-
wala, ze ich obecne lokum te pierwotne oczekiwania spetniato (rys. 29). Sytu-
acja nad wyraz korzystng mozna okresli¢ wskazania, w ktorych przebadani stu-
denci informowali, Ze ich obecne miejsce zamieszkania takie oczekiwania prze-
wyzszato. Sposrod wszystkich form zamieszkania taka sytuacja miata najczg-
Sciej miejsce w przypadku respondentow mieszkajacych wczesniej w bu-
dynku wielokondygnacyjnym (bloku). Biorgc z kolei pod uwage wskazania
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dokumentujgce brak spetnionych wczesniej oczekiwan i zalozen dotyczacych
mieszkania, to wsrod nich zdecydowanie przewazaly te osoby, ktore jako miej-
sce zamieszkania przed rozpoczeciem studiow wskazali wspdlne zamieszkanie
z rodzicami w domu jednorodzinnym.

Miejsce zamieszkania przed przyjazdem do Olsztyna moglo (cho¢ wprost
nie musialo) wigzac¢ si¢ z okreslonym budzetem, ktéry byt mozliwy do prze-
znaczenia na zakup/wynajecie mieszkania. Studenci maja do wyboru kilka wa-
riantow zakwaterowania. Patrzac retrospektywnie, najczesciej pierwszym wy-
borem byt dom studencki. Jednak wraz z rosnacg liczba studentow takie roz-
wigzanie nie pozwalata na zaspokojenie wszystkich mieszkaniowych potrzeb
studentéw ze wzgledu na niewystarczajaca liczbe oferowanych miejsc. Druga
determinantg uwypuklajaca zmiany na rynku mieszkan studenckich byty
zmiany w preferencjach zwigzanych z forma, a przede wszystkim liczbg 0sob,
z ktorymi czg$¢ zakdéw decydowala sig wspotdzieli¢ lokum. W konsekwencji
znaczny wzrost zainteresowania odnotowano w sektorze mieszkan na wyna-
jem.

W kontekscie optat za mieszkanie miejsca w domach studenckich byty re-
latywnie najbardziej korzystnym rozwiazaniem finansowym. Najwigcej srod-
kéw finansowych z kolei pochtaniaty wynajgte na wytacznos¢ lokale miesz-
kalne. Z racji wzglednie rownomiernego roztozenia odpowiedzi studentow do-
tyczacych kosztow ponoszonych na utrzymanie mieszkania na studiach zdecy-
dowano si¢ zestawi¢ te kwoty z miejscem 1 forma zamieszkania przed rozpo-
czgciem studiow (rys. 30).

Jak si¢ okazato, sposrdd osdb zamieszkujacych uprzednio wraz z rodzi-
cami w domach jednorodzinnych najwigcej z nich ponosito koszty z przedziatu
1-1,3 tys. zI. Odpowiadato to zapewne wynajeciu pokoju w mieszkaniu stu-
denckim o relatywnie wysokim standardzie lub wynajeciu mniejszego miesz-
kania, w ktorym te osoby byly jedynym lokatorem. Natomiast wsrod osob
mieszkajgcych wczesniej z rodzicami w zabudowie wielorodzinnej 1 wielokon-
dygnacyjnej najwigksza ich cze¢$¢ ponosita wydatki z przedziatu 500-800 zt.
Zauwazy¢ rowniez trzeba, ze relatywnie najmniejszy, cho¢ wcale nie znikomy
odsetek sposrod tych osob deklarowatl optaty nie przekraczajace 500 zt mie-
siecznie, co z pewnoscig odpowiadato korzystaniu z zasobéw doméw studenc-
kich Iub wyjatkowo korzystnej (finansowo) oferty wynajmu pokoju. Innym
rozwigzaniem w takim przypadku wydawata si¢ by¢ ograniczona partycypacja
w oplatach mieszkaniowych ponoszonych podczas zamieszkania przy rodzinie
(cho¢ niekoniecznie w pierwszej linii pokrewienstwa).
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Wynajmujac mieszkanie
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Rys. 30. Rozktad odpowiedzi na pytanie dotyczace formy zamieszkania
przed rozpoczeciem studiow w odniesieniu do kosztéw ponoszonych
na utrzymanie obecnego mieszkania

Zrédio: opracowanie na podstawie badan wtasnych
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Wobec zestawienia kwot, ktore ponosili studenci na oplaty zwigzane
z mieszkaniem w Olsztynie zdecydowano si¢ na zestawienie ich wysokosci
z subiektywnym postrzeganiem trudno$ci w ich regularnym uiszczaniu

(rys. 31).

Powyzej 1 300 zt

1001 zt-1 300 zt .
m Niewielkie

obcigzenie

= Umiarkowanie
801 zt- 1 000 zt obcigzenie
Duze obcigzenie

501 zt - 800 zt
Bardzo duze
obciazenie

il

Ponizej 500 zt

o
=
o

20 30 40 50
Liczebno$é

Rys. 31. Rozktad odpowiedzi na pytanie dotyczace postrzegania
obcigzenia optatami w odniesieniu do kosztow ponoszonych
na utrzymanie obecnego mieszkania

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan whasnych

Na podstawie powyzszych informacji wnioskowaé¢ mozna, ze w zdecydo-
wanej wigkszos$ci przypadkdéw kwoty ponoszone na utrzymanie mieszkania lub
pokoju w miejscu studiowania postrzegane byty jako umiarkowane obcigzenie.
Obcigzenie, z ktorym nalezato si¢ liczy¢, ale ktore jednocze$nie nie byto obcig-
zeniem ponad stan, wymagajacym ponoszenia oplat na poziomie wymuszajg-
cym ograniczenie zaspokojenia innych potrzeb, nie zawsze zwigzanych juz
z samym zakwaterowaniem. Jednoczes$nie jednak, deklaracje bardzo duzego
obcigzenia pojawialy si¢ (cho¢ niezbyt powszechnie) w momencie ponoszenia
wydatkow na poziomie pomigdzy 500 a 800 zt. Taka sytuacja stata si¢ zapewne
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udzialem os6b z ograniczonym dochodem rozporzadzalnym, dla ktérych
koszty zwigzane z utrzymaniem si¢ w miejscu studiowania stanowily wyrze-
czenia dla catego gospodarstwa domowego.

Deklaracje wyraznie uciazliwego obcigzenia wysoko$cig optat mieszka-
niowych istotnie wzrastaja przy kwotach powyzej 1 tys. zt. Dziato si¢ tak kosz-
tem wskazan dotyczacych umiarkowanego obciazenia. Zgodnie z przewidywa-
niami przy oplatach przekraczajacych 1,3 tys. zt miesigcznie najczestszym
wskazaniem byty takie, ktore informowaly o duzym i bardzo duzym obcigze-
niu. Jednoczesnie dla zaledwie ok. 5% studentow kwoty takie stanowily wobec
deklaracji niewielkie obcigzenie.

Kwoty ponoszone na utrzymanie mieszkania niekoniecznie musiaty prze-
ktada¢ si¢ zasiedlenie nieruchomosci, ktora spetniataby oczekiwania zaintere-
sowanych. Takie wskazania bazowaly rzecz jasna na subiektywnie zglaszanych
wymaganiach wzgledem preferowanego zasobu. Jak opisano wczesniej, gene-
ralnie rzecz biorgc mieszkania, na ktore zdecydowali si¢ ostatecznie studenci
spetniatby w wiekszosci ich oczekiwania. Zestawienie tych oczekiwan z kon-
kretnymi kwotami uiszczanymi miesi¢cznie pozwolito dostrzec kilka interesu-
jacych prawidlowosci (rys. 32).

W pierwszej kolejnosci warto zwroci¢ uwage, ze mieszkanie lub pokdj, na
ktorego utrzymanie studenci bioracy udzial w badaniu przeznaczali nie wigcej
niz 500 zl relatywnie czgsto przekraczato ich oczekiwania. W pewnym sensie
takie oczekiwania mogly by¢ dos¢ niskie, podczas gdy rzeczywisto$¢ okazata
si¢ dla tej grupy nad wyraz korzystna. Z pewno$cia mozna tu przywota¢ wa-
runki mieszkaniowe panujace w domach studenckich, bowiem poza samym
wspoétdzieleniem pokoju takie placowki oferowaty jego lokatorom kilka warto-
sciowych udogodnien, z korzystng lokalizacja oraz wyposazeniem (m.in. tacze
internetowe) tych zasobow na czele.

Z kolei najczestsze rozczarowanie zasiedlanym zasobem bylo udziatem
tych studentow, ktorzy ponosili najwicksze optaty (powyzej 1 tys. zt). W pew-
nym stopniu byto to konsekwencjg negatywnej percepcji relacji kosztow gene-
rowanych przez taki zasoéb do standardu, wyposazenia lub jego lokalizacji.
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Rys. 32. Rozktad odpowiedzi na pytanie dotyczace pierwotnych
oczekiwan wzgledem mieszkania w odniesieniu do kosztow
ponoszonych na jego utrzymanie

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan whasnych

W konsekwencji finalnym elementem tej cze$ci badania uczyniono zesta-
wienie kwot ponoszonych na utrzymanie mieszkania w trakcie studiow z su-
biektywnym postrzeganiem swojej biezgcej sytuacji mieszkaniowej. Wigcej niz
polowa respondentow wyrazita zadowolenie z takiego stanu rzeczy, z tego tez
powodu najwigcej wskazan bez wzgledu na wydatkowane kwoty ksztattowata
si¢ podobnie (rys. 33). Wobec powyzszego, szczegdlng uwage zwrdcono na
wskazania, ktore dotyczyly wysokiego poziomu zadowolenia. Najwigcej takich
odpowiedzi odnotowano wsrod studentow, ktorych koszty zwigzane z miesz-
kaniem przekraczaly 1,3 tys. zt. Udziat osob wyraznie niezadowolonych nato-
miast byt w kazdej grupie relatywnie najnizszy, a wsrod ponoszacych wydatki
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nieprzekraczajace 500 zt w ogodle nie wystapit. W takim wypadku cena zapewne

rekompensowata ewentualne niedostatki w infrastrukturze, lokalizacji czy wy-
posazeniu.

Powyzej 1 300 zt

-
1001 zt- 1300 zt
n Bardzo zadowolony
Zadowolony
801 zt - 1 000 zt
o Ani niezadowolony, ani
zadowolony
Niezadowolony
501 zt - 800 zt
o

H Bardzo niezadowolony

Ponizej 500 zt
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Liczebnos¢

Rys. 33. Rozklad odpowiedzi na pytanie dotyczace satysfakcji z sytuacji
mieszkaniowej w odniesieniu do kosztow ponoszonych na utrzymanie
mieszkania

Zrédio: opracowanie na podstawie badan wlasnych

Znalezienie satysfakcjonujgcego zakwaterowania na czas pobierania nauki
na poziomie wyzszym jest jednym z najwazniejszych studenckich wyzwan.
Czas poszukiwan moze nastrgczaé trudnosci, a jego przedtuzanie nierzadko ge-
nerowa¢ moze dyskomfort zwigzany z brakiem znalezienia dla siebie odpo-
wiedniego lokum. W przypadku osob objetych tym badaniem okres poszuki-
wania mieszkania zamykal si¢ w przeciggu jednego miesigca. W poglebionych
analizach okazato si¢ jednak, Ze relatywnie cze¢sto ten krotki czas zwigzany ze
znalezieniem mieszkania generowal najwyzsze wskazania zwigzane z obnizo-
nym jego standardem wobec domu rodzinnego (rys. 34). Nalezy tu jednak
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zaznaczy¢, ze obnizony standard wzgledem poprzedniego mieszkania nie zaw-
sze powinien budzi¢ zdziwienie, poniewaz nierzadko zamieszkiwanie wraz
z rodzicami byto dla zainteresowanych rozwigzaniem korzystnym takze w zna-
czeniu jakosci takiego zasobu. Przywotywany juz wczesniej przyktad konfron-
tacji samodzielnego pokoju do dyspozycji w domu rodzinnym wobec wspot-
dzielenia pokoju w akademiku moze thumaczy¢ taka zaleznos$¢. Ponadto, czas
przeznaczony na poszukiwania mieszkania doprowadzit przede wszystkim do
sytuacji, w ktorej studenci deklarowali podobny standard obecnego lokalu
w odniesieniu do jakos$ci tego zasobu przed przyjazdem na studia.

Ponad 3 miesigce Mieszkam w wyzszym

standardzie niz przed
rozpoczgciem studidw

Mieszkam w podobnym
standardzie jak przed

L o rozpoczeciem studiow
Wiecej niz 1 miesiac lecz
mniej niz kwartat ] .
Mieszkam w nizszym
standardzie niz przed
rozpoczgciem studidw

Jak oceniasz obecne miejsce
zamieszkania w stosunku do

Ponizej 1 miesiaca warunk()w_mieszkaniowych w
domu rodzinnym?

0 50 100 150
Liczebnosé

Rys. 34. Rozktad odpowiedzi na pytanie dotyczace poréwnania standardu
obecnego mieszkania w odniesieniu do czasu poswigconego na jego
znalezienie

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan whasnych
Proces poszukiwania odpowiedniego dla siebie zasobu doprowadzi¢ miat

do znalezienia takiego, ktdre spetniato poktadane oczekiwania. Mogty one do-
tyczy¢ wyposazenia, lokalizacji lub liczby wspotlokatoréw. Po analizie
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odpowiedzi respondentow badania mozna stwierdzi¢, ze bez wzgledu na liczbe
miesiecy poswigcong na poszukiwania, obecnie zasiedlana nieruchomos¢ spet-
nita te oczekiwania (rys. 35). Warto przy tym odnotowac, ze cierpliwo$¢ w po-
szukiwaniu bywata nagradzana, poniewaz wylacznie przy osobach, ktére zna-
lazty dla siebie lokum po ponad trzech miesigcach liczba wskazan dotyczaca
niespelnienia pierwotnych oczekiwan byta mniejsza niz takich, ktére informo-
waly o znalezieniu dla siebie nieruchomosci przewyzszajacej pierwotne ocze-
kiwania. W pozostalych bowiem przypadkach ta zalezno$¢ byta odwrotna.
Wobec powyzszego w dalszych badaniach warto byloby okresli¢, na ile takie
niespelnione oczekiwania determinujg kolejne przeprowadzki i motywuja do
dalszego $ledzenia ofert na olsztynskim rynku mieszkaniowym.

Ponad 3 miesiace m Obecne mieszkanie nie

spelnia moich oczekiwan
zwiazanych z zamieszkaniem
podczas studiowania

I Obecne mieszkanie spetnia
moje oczekiwania zwigzane
Wiecej niz 1 miesiac lecz z zamieszkaniem podczas
mniej niz kwartat studiowania

Obecne mieszkanie
przewyzsza moje oczekiwania
zwigzane z zamieszkaniem

. podczas studiowania

Ponizej 1 miesiaea W jakim stopniu obecny
pokoj/mieszkanie spetnia
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przy poszukiwaniu
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Rys. 35. Rozktad odpowiedzi na pytanie dotyczace spetnionych oczekiwan
wobec mieszkania w odniesieniu do czasu poswigconego na jego znalezienie

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan whasnych
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Jednym z elementoéw sktaniajacych do dalszych zmian i w konsekwencji
ponownego rozpoczgcia $ledzenia ofert dostepnych na rynku mieszkaniowych
mogty by¢ optaty za lokum w ujeciu miesiecznym oraz ich subiektywne odczu-
cie ucigzliwosci. W sytuacji, kiedy to obciagzenia stawato si¢ wysokie, mogto
dawac¢ asumpt do zmiany swojej sytuacji mieszkaniowej. W przypadku krot-
kiego okresu poszukiwan struktura obcigzen nie byta réwnomierna, a najcze-
$ciej koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkania postrzegane byly jako umiar-
kowane (rys. 36). Stanowi¢ to mogto potwierdzenie, ze odpowiednio wczesne
przystapienie do rozpoznania pozwalalo na skorzystanie z wielu dostepnych
ofert. Ten fakt z kolei pozwolit osiggna¢ pozadany z pewnoscia konsensus
zwigzany ze znalezieniem mieszkania o odpowiednim standardzie przy jedno-
cze$nie rozsadnych i akceptowalnych przez samych zainteresowanych opta-
tach. Kiedy okres poszukiwan zostal wydluzony — nie zawsze przeciez z przy-
czyn lezacych po stronie potencjalnego najemcy — to wowczas liczba ofert byta
ograniczona i w konsekwencji wybor mogt pas¢ na lokale, ktdrych utrzymanie
generowato wyzsze koszty stanowigc tym samym wigksze obcigzenia dla bu-
dzetu studenckiego.

Ponad 3 miesigce

Wigcej niz 1 miesige lecz ® Niewielkie obcigzenie
mniej niz kwartat Umiarkowanie obcigzenie
Duze obcigzenie
I Bardzo duze obcigzenie

Ponizej 1 miesiaca

0 50 100 150
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Rys. 36. Rozktad odpowiedzi na pytanie dotyczace generowanych przez
mieszkanie obcigzen finansowych w odniesieniu do czasu
poswigconego na jego znalezienie

Zrédio: opracowanie na podstawie badan whasnych
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Sposrod kilku typow nieruchomosci mozliwych do zasiedlenia podczas
studiow najbardziej ograniczonym zasobem dysponujg uczelnie, ktore oferuja
miejsca w domach studenckich. Zainteresowanie tg forma zamieszkania ewo-
luowato. Poczatkowo liczba pokoi dostgpna w zasobie uczelni odpowiadata za-
potrzebowaniu zwigzanemu z liczba studentéw. Nastepnie jednak, na skutek
zmian demograficznych oraz cywilizacyjnych cze$¢ studentdw zmuszona byla
do poszukiwania mieszkania poza zasobem uczelni a wraz z uplywem czasu
stalo si¢ to powszechne. Przede wszystkim ze wzgledu na zmiany oczekiwan
odnosnie standardu oraz sposobu zamieszkania. Konieczno§¢ wspotdzielenia
pokoi lub czesci wspolnych z innymi stawata si¢ bariera, ktora zniechgcata do
zamieszkania w akademikach a w bardziej korzystnym $wietle stawiato nieru-
chomosci komercyjne. Obecnie, przede wszystkim ze wzglgdu na cene pokoi
dostepnych w domach studenckich ta oferta stanowila swoisty segment stu-
denckiego rynku nieruchomosci, podczas gdy drugim stawal si¢ wspomniany
wcze$niej rynek mieszkan na wynajem.

Zgodnie z oczekiwaniami, najwyzszy odsetek osdb bioracych udziat w ba-
daniu stanowity takie, ktére wynajmowaly mieszkanie badz pokdj w mieszka-
niu wspotdzielonym z innymi studentami (rys. 37). Czas, jaki poswiecono na
ich poszukiwania byt zréznicowany, przy czym najczesciej finalizacja decyzji
miata miejsce w przeciagu trzydziestu dni. Na podstawie otrzymanych odpo-
wiedzi mozna réwniez stwierdzi¢, ze pokoje w domach studenckich oferowane
przez uczelni¢ znajdowaty najemcow w zasadzie bez zbednej zwioki. Ich do-
stepnos¢ byta ograniczona i osoby, ktore spetniaty kryteria w zasadzie natych-
miast decydowaly si¢ z takiej oferty skorzysta¢. Na podstawie informacji uzy-
skanych w podmiocie zarzadzajagcym tym zasobem okazalo si¢, ze liczba podan
0so6b chetnych do zamieszkania w takiej formule przewyzszata liczbe dostep-
nych miejsc. Niewielka rotacja powodowala natomiast, ze zaledwie niewielkie
odsetek 0sob byt w stanie znalezé wolne miejsce w domu studenckim po
uprzednim kilkutygodniowym poszukiwaniu mieszkania na otwartym rynku.
Jak si¢ rowniez okazato, to znalezienie mieszkania do wynajecia, ktore spet-
niato oczekiwania studentéw pochlaniato najwiecej czasu, poniewaz sposrod
wskazan informujacych o poszukiwaniach mieszkania, ktore przekraczato mie-
sigc, to wlasnie wynajecie pokoju w mieszkaniu studenckim lub domu studenc-
kim nastreczato najwigcej trudnosci.
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Rys. 37. Rozklad odpowiedzi na pytanie dotyczace obecnego miejsca
zamieszkania w odniesieniu do czasu poswigconego
na jego znalezienie

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan whasnych

Wysokos¢ optat ponoszonych w zwigzku z mieszkaniem nie zawsze po-
zwala na kompleksowa ocen¢ sytuacji mieszkaniowej. Jest to w sposob oczy-
wisty zwigzane z poziomem dochodéw jednostek, ktore mieszkania poszukuja.
Zatem dopelniajac analiz¢ zwigzana z finansowym aspektem znalezienia odpo-
wiedniej nieruchomosci zestawiono ze sobg oceng takich obcigzen oraz po-
strzeganie oczekiwan 1 standardu, w jakim respondenci ostatecznie zamiesz-
kali. Mieszkania cechujgce si¢ wyzszym standardem niz te, w ktorych studenci
mieszkali poprzednio tylko w bardzo nielicznych przypadkach okreslali jako
stanowiace dla nich niewielkie lub umiarkowane obcigzenie (rys. 38). Stano-
wilo to swoiste potwierdzenie zatozenia, ze w miar¢ mozliwosci i dostepnosci
studenci poszukiwali dla siebie zasobu o podobnym standardzie. Ceny wy-
najmu w miescie akademickim najczesciej jednak stanowity wyzwanie dla
przyjezdzajacych tutaj studentow, czego dowodem byly deklaracje zwigzane
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z zasiedlaniem obecnie mieszkan i pomieszczen, ktorych standard okreslano
jako nizszy od miejsca swojego poprzedniego zamieszkania. Mieszkania te jed-
nocze$nie powodowaly nierzadko duze i bardzo duze obcigzenie finansowe,
mogac stanowi¢ podstawg do rozczarowania i checi zmiany. Najczesciej jednak
koszty zwigzane z zamieszkaniem w mie$cie akademickim postrzegane byty
jako umiarkowane, bez wzgledu na standard tego zasobu. Stanowito to potwier-
dzenie tezy o poszukiwaniu dla siebie adekwatnych do mozliwosci finanso-
wych nieruchomosci.

Niewielkie obcigzenie

Mieszkam w wyzszym
standardzie niz przed
rozpoczeciem studiow

Umiarkowanie obcigzenie .
Mieszkam w podobnym

standardzie jak przed
rozpoczgciem studiow

Mieszkam w nizszym
standardzie niz przed
rozpoczgciem studidw

Duze obcigzenie

Jak oceniasz obecne miejsce
zamieszkania w stosunku do
warunkow mieszkaniowych
w domu rodzinnym?

Bardzo duze obciazenie
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Rys. 38. Rozktad odpowiedzi na pytanie dotyczace standardu miejsca
zamieszkania w odniesieniu do obcigzen jakie ono generuje

Zrédio: opracowanie na podstawie badan wlasnych

Opisywany wyzej standard zamieszkania mogt korespondowac z oczeki-
waniami, jakie studenci wyrazali wzgledem nowego miejsca zamieszkania.
Te z nich, ktore generowaty relatywnie nizsze obcigzenia finansowe najrzadziej
nie spetniaty poktadanych w nich oczekiwan (rys 39). Natomiast te, o ktorych
osoby biorgce udzial w badaniu wspominaly jako powodujace duze i bardzo
duze obcigzenia czegsciej tych oczekiwan nie spelniaty.

100



Warunki mieszkaniowe i sytuacja na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych...

m Obecne mieszkanie
nie spelnia moich
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Rys. 39. Rozktad odpowiedzi na pytania dotyczace oczekiwan wzgledem
miejsca zamieszkania w odniesieniu do obcigzen jakie ono generuje

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan whasnych

Taka struktura odpowiedzi mogta sktania¢ do refleksji o znaczeniu kwot
ponoszonych na mieszkanie z ich subiektywnym odbiorem i postrzeganiem
wartosci mieszkania. Bowiem wérdd determinant wyboru konkretnej nierucho-
mosci najczesciej pojawialy sie jego cena oraz lokalizacja. Z kolei znalezienie
miejsca, ktdre generowato mniejsze optaty przy satysfakcjonujagcym te osoby
standardzie pozwalato na postrzeganie swojej sytuacji jako wyjatkowej i oka-
zyjnej. Tym samym pojawiato si¢ przekonanie o przekroczeniu swoich pier-
wotnych oczekiwan i satysfakcja z dokonanego wyboru.

Jednym z kluczowych elementéw przeprowadzonego na potrzeby tej
pracy badania bylo zestawienie biezgcej sytuacji mieszkaniowej z preferen-
cjami i1 oczekiwaniami, jakie byly udziatem respondentéw przed rozpoczgciem
studiow. Na podstawie informacji zawartych na rysunku 40 mozna
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wnioskowa¢, ze wigkszo$¢ badanych deklarowata zamieszkanie w warunkach
mniej korzystnych niz te, w ktorych mieszkali przed przyjazdem na studia do
Olsztyna. Twierdzila tak zdecydowana wigkszo$¢ osob mieszkajacych obecnie
w domu studenckim (nikt nie postrzegat tej formy zamieszkania jako wyzszy
standard anizeli w domu rodzinnym) oraz liczna grupa oséb wynajmujacych
obecnie mieszkanie na wytaczno$¢. Rozktad odpowiedzi na tak postawione py-
tanie byt w przypadku nizszego standardu najbardziej wyrownany. Dla rownie
duzej liczby oséb wynajecie samodzielnego mieszkania oraz wynajmowanie
pokoju w mieszkaniu wspotdzielonym z innymi stanowito kontynuacj¢ miesz-
kania w podobnym standardzie.

Mieszkam w wyzZszym
standardzie niz przed
rozpoczeciem studiow

m Mieszkam
z rodzicami
B Wynajmuje
Mieszkam w podobnym mieszkanie
standardzie jak przed
rozpoczgciem studiow Wynajmuje pokdj

w mieszkaniu/domu
jednorodzinnym

Wynajmuje pokoj
w akademiku

AR

Mieszkam w nizszym
standardzie niz przed
rozpoczeciem studiow

Liczebno$é

Rys. 40. Rozktad odpowiedzi na pytania dotyczace standardu zamieszkania
w odniesieniu do obecnej sytuacji mieszkaniowej

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan whasnych
W konsekwencji kolejny raz zestawiono powyzsze informacje z subiek-

tywnym odczuciem zwigzanym ze spetnieniem pierwotnych oczekiwan w od-
niesieniu do obecnej formy zamieszkania. Ponownie, najmniej korzystny
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rozktad odpowiedzi dotyczyt mieszkania w domu studenckim (rys. 41). Z kolei
najczesciej samodzielne mieszkanie lub wynajety pokoj odpowiadat za spetnie-
nie swoich pierwotnych oczekiwan. Co ciekawe, dla pewnej cze$ci osob miesz-
kanie z rodzicami na aktualnym etapie swojego zycia nie spetnialo oczekiwan
respondentéw. W tym przypadku z pewnoscia chodzito o studiowanie w mie-
$cie rodzinnym lub w niewielkiej odleglosci od niego. Ten drugi wariant mogt
polegaC na systematycznym dojezdzaniu do miasta akademickiego $rodkami
komunikacji zbiorowej lub wtasnym autem. Kazdorazowo jednak wigzalo si¢
z powrotem do domu, co mogto by¢ uciazliwe. Zatem, che¢¢ usamodzielnienia
si¢ jest potrzeba, ktorej niemoznos¢ realizacji moze powodowaé dyskomfort
i wplywac na ogdlny dobrostan. Za brak jej realizacji najczgsciej odpowiadaty
jednak wzgledy finansowe.

Obecne mieszkanie nie
spelnia moich oczekiwan
zwigzanych z zamieszkaniem
podczas studiowania

® Mieszkam z
rodzicami

Obecne mieszkanie spelnia _ o
B Wynajmuje

moje oczekiwania zwigzane . _
z zamieszkaniem podczas mieszkanie
studiowania
Wynajmuje pokoj
w mieszkaniu/domu
jednorodzinnym
Wynajmuje pokoj

Obecne mieszkanie w akademiku

przewyzsza moje oczekiwania
zwigzane z zamieszkaniem
podczas studiowania

0 20 40 60 80 100 120
Liczebnosé

Rys. 41. Rozktad odpowiedzi na pytania dotyczace oczekiwan zwigzanych
z mieszkaniem w odniesieniu do obecnej sytuacji mieszkaniowe;j

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan wtasnych
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Ostateczng weryfikacj¢ sytuacji mieszkaniowej oraz jej oceny przeprowa-
dzono zestawiajgc wilasnie satysfakcje z obecnego stanu oraz formy zamiesz-
kania (rys. 42). Najwiekszy odsetek osob objetych badaniem deklarowat zado-
wolenie z obecnej sytuacji mieszkaniowej w zasadzie bez wzglgdu na formg
zamieszkania. Znalezli si¢ tam bowiem zardwno mieszkancy domow studenc-
kich, wynajmujacych pokoje i cate mieszkania oraz osoby mieszkajace z rodzi-
cami (cho¢ tych ostatnich byto relatywnie najmniej). Po raz kolejny ciekawych
informacji dostarcza analiza wskazan dokonanych przez osoby mieszkajace
z rodzicami. Najwicksza bowiem ich czgs¢ deklarowata najwyzszy mozliwy
stopien satysfakcji z faktu kontynuacji mieszkania w domu rodzinnym. Wydaje
sie, ze mogto to mie¢ dwojaki charakter. Z jednej strony takie rozwigzanie po-
strzegane bylto jako naturalng konsekwencje towarzyszaca pobieraniu nauki
w rodzinnym miescie. Z drugiej jednak strony pozwalato na gromadzenie $rod-
kéw  przyblizajacych usamodzielnienie, kiedy to koszty zwigzane
z codzienng egzystencjag w takim przypadku byty niewielkie. Najbardziej
zadowolone ze swojej sytuacji byly jednak osoby wynajmujace mieszkania.

Bardzo

m Mieszkam
zadowolony 7z rodzicami
1
Zadowolony mivsgkanie

Ani niezadowolony, R

ani zadowolony Wynajmuje pokoj

w mieszkaniu/domu
jednorodzinnym

1 Wynajmuje pokoj
Niezadowolony w akademiku

Jaka jest Pan/i
_ Bardzo aktualna sytuacja
niezadowolony mieszkaniowa?

0 20 - 40 60 80
Liczebnos¢

Rys. 42. Rozktad odpowiedzi na pytania dotyczace satysfakcji z formy
zamieszkania w odniesieniu do obecnej sytuacji mieszkaniowej

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan wasnych
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Z pewnoscia dawalo to mozliwos¢ samostanowienia, a z drugiej zas strony wy-
muszalo niejako aktywno$¢ zawodows, aby koszty zwigzane z wynajgciem
mieszkania uczyni¢ mozliwie najmniej ucigzliwymi.

Kolejnym zagadnieniem wartym eksploracji byla ocena olsztynskiego
rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych przez studentéw. Sformutowano zatem
kilka zdan, a respondenci wskazywali takie, z ktérym najbardziej si¢ utozsa-
miali. Katalog odpowiedzi zawieral stwierdzenia o konieczno$ci tgczenia stu-
diowania z aktywno$cig zawodowa, trudnosci w znalezieniu mieszkania o od-
powiedniej lokalizacji, cenie lub standardzie oraz wymoég dostosowania si¢ do
specyficznych oczekiwan wihasciciela nieruchomosci (np. odpowiednio wysoka
kaucja, kilkumiesieczny depozyt itd.). Nastepnie zestawiono wybrane przez an-
kietowanych odpowiedzi z informacjami dotyczacymi formy i sposobu za-
mieszkania.

Na podstawie przeprowadzonych badan stwierdzi¢ nalezy, ze w opinii stu-
dentow wraz ze wzrastajaca ucigzliwoscig kosztow jakie byty niezbedne do
optacenia mieszkania wzrastalta konieczno$¢ taczenia nauki z praca zarobkowa
(rys. 43).

r m Konieczno$¢ spetniania

Niewielkie obcigzenie oczekiwan wynajmujacego

m Znalezienie mieszkania
. w odpowiednim standardzie

. . L moze by¢ trudne
Umiarkowanie obcigzenie
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h moze by¢ trudne

Duze obcigzenie Znalezienie mieszkania
W odpowiedniej cenie moze
by¢ trudne

i Ceny mieszkan zmuszaja do
Bardzo duze obcigzenie laczenia aktywnosci
zawodowej ze studiowaniem

Jak ocenia Pan/i olsztynski
0 20 40 60 80 rynek mieszkaniowy
Liczebnosé z perspektywy studenta?

Rys. 43. Rozktad odpowiedzi na pytania dotyczace oceny olsztynskiego rynku
nieruchomosci w odniesieniu do obcigzenia jakie generuje obecne mieszkanie

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan wtasnych
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Osoby, ktore deklarowaty, ze biezace optaty stanowily dla nich duze i bar-
dzo duze obciazenie budzetu podkreslaty te zaleznos$¢ znacznie czeéciej od in-
nych. Wraz ze wzrostem obcigzenia natomiast spadat odsetek wskazan infor-
mujacych o trudnosci w znalezieniu mieszkania w odpowiedniej cenie. Prze-
prowadzone badanie potwierdzito powszechng opinie, Ze cena wynajmu byla
kluczowa determinantg uwzgledniang w wyborze mieszkania lub pokoju. Przy
wigkszej ucigzliwosci oplat spadala zdaniem studentow rowniez trudno$é
w znalezieniu mieszkania o odpowiednim standardzie i lokalizacji. Ogranicze-
nia budzetowe oraz ostateczny wybor konkretnej nieruchomosci lub pokoju
mogt niejako narzucaé pozniejsza ocene zasiedlanego zasobu.

Sposob zamieszkania bez watpienia wplywata na ocen¢ rynku mieszka-
niowego w Olsztynie. Bylo to nad wyraz widoczne przy wskazaniach osob
mieszkajacych z rodzicami (rys. 44).

W ich przypadku podstawowym wskazaniem byla konieczno$¢ tgczenia
aktywnos$ci zawodowej ze studiowaniem. Inne stwierdzenia wystapity w przy-
padku tej grupy incydentalnie. Podczas wspdtmieszkania z rodzicami stanowi-
sko dotyczace trudno$ci ze znalezieniem satysfakcjonujgcego zasobu

B Koniecznos¢ spetniania
Mieszkam z rodzicami oczekiwan wynajmujacego

. H Znalezienie mieszkania
L . w odpowiednim standardzie
Wynajmuje mieszkanie moze byé trudne
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w mieszkaniu/domu moze by¢ trudne
jednorodzinnym
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w odpowiedniej cenie moze
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akademiku
Ceny mieszkan zmuszaja do
faczenia aktywnosci
0 10 20 30 40 50 60 zawodowej ze studiowaniem

Liczebno$é

Rys. 44. Rozktad odpowiedzi na pytania dotyczace oceny olsztynskiego rynku
nieruchomosci w odniesieniu do obecnej formy zamieszkania

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan wiasnych
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z przyczyn formalnych w zasadzie nie istnialo. Wyrazania takiej opinii mogto
by¢ konsekwencja rozmdéw prowadzonych przez swoich znajomych i przyja-
ciol, ktorzy z takimi decyzjami musieli si¢ zmierzy¢ przyjezdzajac do Olsztyna
na studia. W pozostatych przypadkach respondenci najczesciej decydowali si¢
na wybor stwierdzenia dotyczacego trudno$ci znalezienia mieszkania o odpo-
wiedniej dla nich cenie. Najwiecej takich wskazan bylo udziatem os6b wynaj-
mujacych mieszkanie na wytacznosé. W kazdym z tych przypadkow drugim co
do powszechnoséci wyborem byto takie, ktére wskazywato na koniecznos¢ ta-
czenia studiow z pracg. Obecnie z jednej strony ta praktyka byla powszechna
wsrod zdecydowanej wigkszosci studentdw z racji checi uzupehienia swojego
budzetu, z drugiej jednak strony nierzadko koszty utrzymania w miescie aka-
demickim niejako wymuszajg wlasnie aktywnos¢ zawodowa. W przeciwnym
wypadku istniala uzasadniona obawa o funkcjonowanie w warunkach substan-
dardowych, bazujacych na rezygnacji z zaspokojenia czesci potrzeb, w tym nie
zwigzanych wylacznie z mieszkaniem.

Ostatnim zestawieniem w ramach tej problematyki byto natomiast pota-
czenie samooceny swojej sytuacji mieszkaniowej z opiniami o olsztynskim
rynku nieruchomosci (rys. 45).
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moze by¢ trudne
Niezadowolony

Znalezienie mieszkania

w odpowiedniej cenie moze

Bardzo | by¢ trudne

niezadowolon
Y Ceny mieszkan zmuszaja do

taczenia aktywnosci
0 50 100 zawodowej ze studiowaniem
Liczebnosé

Rys. 45. Rozktad odpowiedzi na pytania dotyczace oceny olsztynskiego rynku
nieruchomosci w odniesieniu do satysfakcji ze swojej sytuacji mieszkaniowe;j

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan wtasnych
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Najwigksza grupa osob bioracych udziat w badaniu deklarowata zadowo-
lenie ze swojej sytuacji mieszkaniowej, a wsrdd stwierdzen, z ktérymi najbar-
dziej si¢ utozsamiano znalazly si¢ te o trudno$ci znalezienia odpowiedniego
mieszkania z uwzglednieniem akceptowanej ceny za jego wynajecie. Ta pro-
blematyka znalazta uznanie w zasadzie na kazdym poziomie satysfakcji
ze swojej obecnej sytuacji, czy byta ona wysoce satysfakcjonujaca czy tez wy-
soce niesatysfakcjonujaca. Kazda grupa studentow ponadto identyfikowata si¢
ze stwierdzeniem traktujacym o koniecznosci tacznia nauki z praca zarobkowsa.

Dopeieniem analizy sytuacji mieszkaniowej uczyniono zestawienie
kosztéw zwiazanych z mieszkaniem w Olsztynie podczas studiow oraz forma
zaspokojenia swoich biezacych potrzeb mieszkaniowych (rys. 46).

H Powyzej 1 300 zt

Mieszkam z rodzicami
m1 001 zt-1300zt

Wynajmuje¢ mieszkanie =801 zt- 1000 zt

Wynajmuje pokoj 501 zt - 800 zt
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L ' l' ™

Wynajmuje pokdj w akademiku

Ile miesigcznie
ponosi Pan/i kosztow

0 20 40 60 go nautrzymanie
. ., obecnego miejsca
Liczebnos¢ zamieszkania?

Rys. 46. Rozktad odpowiedzi na pytania dotyczgce formy zamieszkania
w odniesieniu do optat zwiazanych z mieszkaniem

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan whasnych
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Analiza odpowiedzi pozwolila dostrzec kilka prawidtowosci. Po pierwsze,
najnizsze koszty zwigzane z mieszkaniem deklarowaty osoby mieszkajace z ro-
dzicami. To wlasnie sposrdd nich pochodzito najwigcej osob, ktore do domo-
wego budzetu wnosily ponizej 500 zt, cho¢ oczywiscie byly i takie, ktore na
swoje utrzymanie przeznaczaty dwukrotno$¢ tej kwoty. Po drugie, optaty za
mieszkanie w domu studenckim w zdecydowanej wiekszosci przypadkow mie-
scily si¢ w przedziale 500-800 zi. Po wtore, osoby wynajmujace pokoj
w mieszkaniu wspoldzielonym z innymi osobami najczesciej ptacily kwoty
z przedzialu powyzej 1000 zl, cho¢ znaczna ich cze¢$¢ deklarowata optaty na
poziomie 800 z}-1 tys. zt. Statystycznie najwigcej wydatkow w miesigcu pono-
sily osoby wynajmujace mieszkanie na wytaczno$¢, poniewaz byty to kwoty
przekraczajace nierzadko 1,3 tys.

Podsumowujac te czes¢ analiz na pierwszy plan wysuwa si¢ kilka infor-
macji, ktore stanowig niejako potwierdzenie szerszego kontekstu studenckiej
problematyki mieszkaniowej. Studenci bardzo cze¢sto tacza nauke z pracg za-
wodowa, poniewaz byto im to potrzebne do zapewnienia sobie dochodéw na
satysfakcjonujacym poziomie. W przeciwnym wypadku istniato realne zagro-
zenia braku zaspokojenia czesci potrzeb. Chociaz lokalizacja nieruchomosci
stanowila istotny argument w momencie podejmowania decyzji dotyczacych
wyboru konkretnego zasobu to jednak wigkszo$¢ respondentdow na pierwszym
miejscu stawiala jego cene. Jednoczes$nie przewazaty sformutowania wskazu-
jace na trudne z perspektywy studenckiej pogodzenie odpowiedniej jakosci i lo-
kalizacji mieszkania z jego ceng. Co naturalne, im lepsza byla lokalizacja i wy-
posazenie lokalu, tym bardziej rosta jego cena.

Nieruchomosci zlokalizowane dalej od kampusu musialy si¢ istotnie wy-
rozniac jakoscig, aby uzasadni¢ wyzsze kwoty ponoszone na jej wynajgcie. Stu-
denci najczesciej mieszkali w wynajetych pokojach w mieszkaniach wspotdzie-
lonych oraz w mieszkaniach zlokalizowanych poza kampusem. Bardzo liczna,
cho¢ ograniczona czynnikami zewnetrznymi (ograniczony zasob) grupg stu-
dentoéw byli mieszkancy domow studenckich. W konteksécie samooceny warun-
kow mieszkaniowych przewazaty stwierdzenia o umiarkowanej ucigzliwosci
optat dotyczacych nieruchomosci oraz o wzglgdnym zadowoleniu ze swojej sy-
tuacji mieszkaniowej. Poglebiona analiza jakoSciowa moglaby odpowiedzie¢
na pytania dotyczace konfrontacji popytu potencjalnego z popytem rzeczywi-
stym, poniewaz to zagadnienie stanowi jedno z najwickszych wyzwan dotycza
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cych samooceny warunkow mieszkaniowych przez kazda w zasadzie grupe
spoleczng. Na podstawie tego badania uprawnionym jest stwierdzenie, ze olsz-
tynscy studenci postrzegaja swoja sytuacj¢ mieszkaniowa jako dobra, cho¢ nie-
odlagcznym jej elementem byta konieczno$¢ podjecia zatrudnienia.
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Podsumowanie

Pomimo sukcesywnej poprawy sytuacji mieszkaniowej w Polsce, nadal
charakteryzuje si¢ ona wystepujacym, znaczacym deficytem mieszkan. War-
tos¢ jednego z najwazniejszych wskaznikow stuzacych do porownan miedzy-
narodowych — samodzielno$ci zamieszkania sytuuje bowiem Polske na jednym
z ostatnich miejsc wsrod panstw europejskich. Wyniki porownan na poziomie
krajow europejskich wskazuja, ze mieszkania w Polsce sg wzglgdnie mate
i przeludnione. Dodatkowo, mieszkania w wojewddztwie warminsko-mazur-
skim nalezg przeci¢tnie do najmniejszych w kraju. To co wyrdznia mieszkania
w Olsztynie, to poziom wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje sani-
tarno-techniczne, ktory przekracza przecigtne wartosci dla miejskich obszaréw
wojewddztwa 1 kraju. Dodatkowo jednak zasoby komunalne, zlokalizowane
czesto w atrakcyjnych czgéciach miasta sg wzglednie stare, az 61% z nich sta-
nowily mieszkania wybudowane przed 1945 rokiem. Charakterystycznym jest
réwniez, ze poszczegodlne osiedla Olsztyna rdznig si¢ od siebie pod wzgledem
jako$ci zamieszkiwania, rodzaju zabudowy mieszkaniowej oraz standardu.
Na terenie osiedli wystepujg obok siebie budynki o zréznicowanym wieku, po-
ziomie wyposazenia w podstawowe instalacje sanitarno-techniczne oraz o roz-
nych stopniu trwalosci.

Olsztyn jako miasto ma relatywnie korzystng sytuacje demograficzna,
charakteryzujaca si¢ zbilansowanym rozktadem grup wiekowych, co moze
przektada¢ si¢ na zglaszany popyt mieszkaniowy. Dla wielu gospodarstw do-
mowych sukcesywnie rosnace przecigtne miesieczne wynagrodzenie brutto nie
pozwalato jednak wykorzystaé tej sytuacji na rynku nieruchomosci. Na rynku
mieszkaniowym, zardwno pierwotnym jak i wtornym, od kilku lat ceny nieru-
chomosci rosng w podobnie szybkim tempie. Co prawda mozna zauwazy¢
wiekszg dynamike wzrostu wynagrodzen anizeli cen 1 m? powierzchni uzytko-
wej, lecz relacja obu wartosci nadal pozostawata niekorzystna z punktu widze-
nia gospodarstw domowych. Kwota przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia
w Olsztynie nie pozwalata na zakup 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania,
zardwno na rynku pierwotnym jak 1 wtornym.
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Waznym uczestnikiem na rynku nieruchomosci w Olsztynie sg studenci,
ktorych specyfika wigze si¢ z jednej strony ze sposobem uzytkowania miesz-
kania (gléwnie najem), ale takze ze wzgledu na charakterystyczne potrzeby
mieszkaniowe. Na podstawie informacji uzyskanych w podmiocie zarzadzaja-
cym zasobem doméw studenckich potwierdzono, ze liczba podah os6b chet-
nych do zamieszkania w takiej formule przewyzszata liczbe dostepnych miejsc.

Zrozumiatym jest rowniez, ze potwierdzono w badaniach, ze zdecydo-
wana wigkszos¢ studentow (59,8%) korzysta z pomocy finansowej rodziny.
Ankietowani sg bardzo zadowoleni z warunkow mieszkaniowych w domach
rodzinnych, co moze wynika¢ z relatywnie duzej powierzchni doméw oraz po-
siadania gtéwnie samodzielnego pokoju. Jednoczesnie ponad potowa badanych
(52,62%) stwierdzita, ze co prawda ich obecne miejsce zamieszkania cecho-
walo si¢ nizszym standardem niz warunki mieszkaniowe w domu rodzinnym,
to jednak zdecydowana wigkszos¢ (72,62%) swoje obecne mieszkanie ocenita
jako zgodne z poczatkowymi oczekiwaniami. Wyniki badan potwierdzity,
ze zamieszkanie w zasobach o nizszym standardzie dotyczyto gtéwnie osob,
dla ktérych miejsce zamieszkania na state stanowi dom jednorodzinny. Dlatego
tez poziom spetnienia wczes$niejszych oczekiwan i zalozen dotyczacych miesz-
kania, ocenili gtdéwnie jako niezadowalajacy.

Aktualne warunki mieszkaniowe sg zwigzane w duzej mierze z formg ich
zaspokajania. Co prawda mozna zauwazy¢ rozmaito$¢ form zamieszkania
wsrod studentow, co moze wynikaé z ich potrzeb, oczekiwan, czy tez mozliwo-
$ci finansowych, ale jest to gldownie wynajem mieszkania. Zdecydowana wigk-
szo§¢ ankietowanych nie poszukiwala dlugo oferty mieszkania (71,03%
— ponizej jednego miesigca). Moze to wynikac z relatywnie dobrego dopaso-
wania potrzeb i mozliwosci studentow jako najemcéw — z oferta mieszkan na
rynku w Olsztynie. Jednak relatywnie czesto ten krotki czas zwigzany ze zna-
lezieniem mieszkania generowat najwyzsze wskazania zwigzane z obnizonym
jego standardem wobec domu rodzinnego, ale bez wzgledu na liczbe miesigcy
poswigcong na poszukiwania, obecnie zasiedlana nieruchomos$¢ najczesciej
spetnita te oczekiwania.

Prawie potowa ankietowanych (46,32%) potwierdzita jednoczesnie, Ze co
prawda koszty mieszkaniowe sg umiarkowanym obcigzeniem ich budzetu, ale
znalezienie mieszkania w odpowiedniej cenie byto dla nich najwigkszym wy-
zwaniem. Mieszkania cechujgce si¢ wyzszym standardem niz te, w ktorych stu-
denci mieszkali poprzednio tylko w bardzo nielicznych przypadkach okreslali
jako stanowigce dla nich niewielkie lub umiarkowane obcigzenie. Mieszkania,
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ktore generowaty relatywnie nizsze obcigzenia finansowe najrzadziej nie spet-
nialy poktadanych w nich oczekiwan.

Dodatkowo mozna zauwazy¢, ze osoby zamieszkujace uprzednio w do-
mach jednorodzinnych ponosity koszty glownie z przedziatu 1-1,3 tys. zl, czyli
prawie dwa razy wiecej niz osoby mieszkajace wczesniej z rodzicami w zabu-
dowie wielorodzinnej i wielokondygnacyjnej — najczesciej byty to wydatki
z przedziatu 500-800 zt. W zdecydowanej wigkszosci przypadkéw kwoty po-
noszone na utrzymanie mieszkania lub pokoju w miejscu studiowania postrze-
gane byly jako umiarkowane obcigzenie, jednak dla niektorych nawet kwoty
w przedziale wskazanym powyzej byly bardzo duzym obciazeniem. Zauwazy¢
mozna jednoczesnie, ze kwoty ponoszone na utrzymanie mieszkania nieko-
niecznie przektadaty si¢ na poziom spetnienia oczekiwan. Z jednej strony
mieszkanie lub pokdj, na ktérego utrzymanie studenci bioracy udziat w badaniu
przeznaczali nie wigcej niz 500 zt relatywnie czgsto przekraczato ich oczeki-
wania, ale jednocze$nie najczgstsze rozbieznosci pomigdzy zasiedlanym zaso-
bem a oczekiwaniami wobec niego, byto udziatem tych studentow, ktorzy po-
nosili najwigksze optaty, ale rowniez oni deklarowali najczgsciej wysoki po-
ziom zadowolenia z sytuacji mieszkaniowej w odniesieniu do kosztow pono-
szonych na utrzymanie mieszkania.

Jednym z kluczowych elementéw badania byta ocena biezgcej sytuacji
mieszkaniowej w relacji do preferencji i oczekiwan przed rozpoczeciem stu-
didw. Wyniki badan potwierdzity, ze wickszos¢ badanych deklarowata za-
mieszkanie w warunkach mniej korzystnych niz te, w ktérych mieszkali przed
przyjazdem na studia do Olsztyna, co byto gtownie charakterystyczne dla osob
mieszkajacych obecnie w domu studenckim oraz liczna grupa oséb wynajmu-
jacych obecnie mieszkanie na wytacznos¢. Nikt ze studentéw zamieszkujacych
w akademiku nie postrzegal tej formy zamieszkania jako wyzszy standard niz
w domu rodzinnym.

Podsumowujac zatem mozna potwierdzi¢, ze najwigksza grupa osob obje-
tych badaniem byta zadowolona z obecnej sytuacji mieszkaniowej — w zasadzie
bez wzgledu na forme zamieszkania. Byli to zar6wno mieszkancy domow stu-
denckich, wynajmujacy pokoje i cale mieszkania oraz osoby mieszkajace z ro-
dzicami. Jednak sposob zamieszkania wptywatl na ocen¢ rynku mieszkanio-
wego w Olsztynie. Najwiecej 0sob deklarowato zadowolenie ze swojej sytuacji
mieszkaniowej, jednak wskazywali na trudno$ci znalezienia odpowiedniego
mieszkania z uwzglednieniem akceptowanej ceny za jego wynajecie.

113



Marcin Janusz, Wiestawa Lizirnska, Marta Kedzior

Poglebiona analiza jakoSciowa moglaby odpowiedzie¢ na pytania doty-
czace konfrontacji popytu potencjalnego z popytem rzeczywistym, poniewaz
to zagadnienie stanowi jedno z najwiekszych wyzwan dotyczacych samooceny
warunkow mieszkaniowych przez kazda w zasadzie grupe spoleczna. Na pod-
stawie tego badania uprawnionym jest stwierdzenie, ze olsztynscy studenci po-
strzegaja swoja sytuacje mieszkaniowa jako dobra, cho¢ nieodtagcznym jej ele-
mentem byla konieczno$¢ podjecia zatrudnienia.
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Aneks — kwestionariusz ankiety

Badanie jest catkowicie anonimowe a podczas jego realizacji nie sg groma-
dzone jakiekolwiek dane mogace identyfikowa¢ respondenta. Wyniki badan
prezentowane beda wytacznie w zbiorczych zestawieniach statystycznych i wy-
korzystywane zostana wylacznie do celéw naukowych. Prosz¢ o odpowiedzi
zgodne ze stanem faktycznym i Panstwa odczuciem.

1. Gdzie Pan/i mieszkal/a przed rozpoczeciem studiow?
o we wlasnym domu jednorodzinnym
o we wlasnym domu wielorodzinnym
O we wlasnym mieszkaniu w bloku
O zrodzicami w domu jednorodzinnym
O zrodzicami w domu wielorodzinnym
O zrodzicami w bloku
O wynajmujac pokoj w mieszkaniu wieloosobowym

O wynajmujac mieszkanie

2. Ile metréw kwadratowych liczy dom/mieszkanie, w ktorym
mieszkala Pan/Pani przed rozpoczeciem studiow:

O ponizej 40 m?
O pomigdzy 41-50 m?
O pomigdzy 51-60 m?
O pomigdzy 61-70 m?
O powyzej 71 m?
3. Czy w tym mieszkaniu mial/a Pan/i do dyspozycji samodzielny
pokaoj?

o tak O nie
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Aneks — kwestionariusz ankiety

Jaki jest poziom Pana/i zadowolenia z warunkéw mieszkaniowych
w domu rodzinnym?

o bardzo niezadowolony

O raczej niezadowolony

O ani niezadowolony, ani zadowolony
O raczej zadowolony

o bardzo zadowolony

Co uwaza Pan/i za najwiekszg zalete miejsca zamieszkania w domu
rodzinnym? (wielokrotny wybor)

O duza powierzchnia

O wysoki standard

O niskie koszty utrzymania
o korzystna lokalizacja

O nie dotyczy

Co uwaza Pan/i za najwi¢ksza wade¢ miejsca zamieszkania w domu
rodzinnym? (wielokrotny wybor)

O mata powierzchnia

O nieodpowiedni standard

O wysokie koszty utrzymania
0 niekorzystna lokalizacja

O nie dotyczy

Jaka jest Pana/i aktualna sytuacja mieszkaniowa? (jesli podczas
studiow nadal mieszkasz w tym samym mieszkaniu/domu
rodzinnym, po obecnym pytaniu przejdz do pytania 16)

0 wynajmuj¢ pokoj w akademiku
0 wynajmuj¢ pokoj w mieszkaniu/domu jednorodzinnym
O wynajmuj¢ mieszkanie

O mieszkam z rodzicami



10.

11.

12.

Aneks — kwestionariusz ankiety

Jak dlugo poszukiwal/a Pan/i obecnego pokoju/mieszkania:
O ponizej | miesigca
O wigcej niz 1 miesigc lecz mniej niz kwartat

O ponad 3 miesigce

Jak oceniasz obecne miejsce zamieszkania w stosunku do warunkow
mieszkaniowych w domu rodzinnym

0 mieszkam w nizszym standardzie niz przed rozpoczgciem studiow
0 mieszkam w podobnym standardzie jak przed rozpoczeciem studiow

0 mieszkam w wyzszym standardzie niz przed rozpoczgciem studiow

W jakim stopniu obecny pokdj/mieszkanie spelnia Pana/i pierwotne
preferencje przy poszukiwaniu pokoju/mieszkania:

O obecne mieszkanie przewyzsza moje oczekiwania zwigzane
z zamieszkaniem podczas studiowania

O obecne mieszkanie spelnia moje oczekiwania zwigzane
z zamieszkaniem podczas studiowania

O obecne mieszkanie nie spetnia moich oczekiwan zwigzanych
z zamieszkaniem podczas studiowania

Jak duze obciazenie generuja w Pana/i budzecie koszty zwiazane
z mieszkaniem:

O bardzo duze obcigzenie
0 duze obcigzenie

O umiarkowane obcigzenie
o

niewielkie obcigzenie

Jaki jest poziom Pana/i zadowolenia z obecnej sytuacji
mieszkaniowej?

O

bardzo niezadowolony
niezadowolony
ani niezadowolony, ani zadowolony

zadowolony

O O o o

bardzo zadowolony
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Aneks — kwestionariusz ankiety

13. Co uwaza Pana/i za najwiekszg zalete aktualnego miejsca
zamieszkania? (wielokrotny wybor)

O mata powierzchnia

o dobry standard

O posiadanie wspotlokatorow
O niskie koszty utrzymania

o korzystna lokalizacja

O nie dotyczy

14. Co uwaza Pana/i za najwieksza wade aktualnego miejsca
zamieszkania? (wielokrotny wybor)

O mata powierzchnia

o zly standard

O posiadanie wspotlokatorow

o zbyt wysokie koszty utrzymania
O niekorzystna lokalizacja

O nie dotyczy

15. Jak ocenia Pan/i olsztynski rynek mieszkaniowy z perspektywy
studenta? (Wybierz odpowiedz, z ktorg najbardziej si¢ utozsamiasz.)

O ceny mieszkan zmuszaja do taczenia aktywnosci zawodowej ze
studiowaniem

O znalezienie mieszkania w odpowiedniej cenie moze by¢ trudne
O znalezienie mieszkania w odpowiedniej lokalizacji moze by¢ trudne
O znalezienie mieszkania w odpowiednim standardzie moze by¢ trudne

o koniecznos¢ spetnienia oczekiwan wynajmujacego
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

Aneks — kwestionariusz ankiety

Ile miesi¢cznie ponosi Pana/i kosztéw na utrzymanie obecnego
miejsca zamieszkania?

O ponizej 500 zt

o 501 zt — 800 zt
o 801 zt—1 000 zt
o 1001-1300zt
o powyzej 1300 zt

Ple¢:
O mezczyzna
o kobicta

o wole nie odpowiadaé

Wiek:
o 18-22 o 23-25 o 261 wiecej

Stopien studiow:
o Licencjackie O Magisterskie

O Inzynierskie o Jednolite magisterskie

Rok studiéw:
o1 o 4
o 2 o5
o3 o6

Jakie jest gléwne zrodlo Pana/i dochodu? (wielokrotny wybor?)
0 podejmuje dziatalno§¢ zarobkowsa

O otrzymuje stypendium

O posiadam wsparcie finansowe od rodziny

O 1INNe, JAKIE? ...

Drziekujemy za udziat w badaniach!
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