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Streszczenie: Celem ninigjszej publikacji jest przedstawienie preferencji mieszkaniowych studentéw
i absolwentéw Uniwersytetu Przyrodniczo-Humanistycznego w Siedlcach. Cze$c teoretyczna artykutu
zawiera informacje dotyczgce wybranych zachowar na rynku nieruchomosci. Kolejna cze$c, badaw-
cza, prezentuje wyniki przeprowadzonej wsréd studentéw i absolwentéw siedleckiej uczelni ankiety.
Gtownym zadaniem artykutu jest ocena dostosowania siedleckiego rynku nieruchomo$ci do potrzeb
studentow.
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Abstract: The aim of this publication is to learn the preferences of residential Students and Graduates
of the University of Natural Sciences and Humanities in Siedice. The theoretical part of article contains
information about behaviors on real estate market. Next, the research part presents the results
of surveys and conducted among students and alumni Siedlce University. The main purpose of the
article is rating of adjusting Siedlecki real estate market to needs of the students.
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Wstep

Rozwdj rynku nieruchomosci w Polsce byt bezposrednio zwigzany
z upadkiem gospodarki centralnie planowanej i przejsciem na ustrdj kapitali-
styczny. Dzieki obaleniu poprzedniego ustroju i wprowadzeniu reform gospodar-
czych mozliwe byto ,uwolnienie” rynku mieszkan. Na rozwoj rynku nieruchomosci
ogromny wptyw ma zachowanie poszczegdlnych jednostek na rynku. To wiasnie
ludzie poprzez swoje wybory mogg oddziatywa¢ na rozwdj danej branzy, wpty-
waé na podaz, jak rowniez ksztattowac popyt.

1 Artykut napisany pod opiekg naukowa dr Agaty Marcysiak.
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Z tego tez powodu kluczowy cel prowadzenia badania w obszarze zarza-
dzania rynkiem nieruchomosci powinien dotyczy¢?:
¢ badan nad ksztattowaniem sie upodobarn i gustéw klientow,
e zdarzen, ktére oddziatujg na dokonywanie wyboru przez konsumentow,
e oddziatywania trendéw, mody oraz innych, niemajgcych uzasadnienia
ekonomicznego zachowan.

Preferencje mieszkaniowe oséb na rynku nieruchomosci zalezg w duzej
mierze od pozycji danego podmiotu na rynku. W miastach akademickich duzg
role w ksztattowaniu sie rynku nieruchomosci odgrywajg studenci. W Siedlcach
w roku akademickim 2014/2015 na Uniwersytecie Przyrodniczo-Humani-
stycznym liczba studentéw wynosita 7805, a na prywatnej uczelni Collegium
Mazovia okoto 17003. Jest to znaczna liczba przy blisko 77-tysiecznej populacii
miasta®. Poniewaz studenci majg wptyw na popyt na siedleckim rynku nierucho-
mosci, poznanie ich preferencji moze umozliwi¢ lepsze zarzgdzanie tym rynkiem
w miescie. Zacy przybywajgcy do osrodkéw akademickich z pobliskich wsi i mia-
steczek majg niewygorowane wymagania co do standardu i wyposazenia miesz-
kania®. Gtéwnym kryterium wyboru lokalu przez studentéw jest przede wszystkim
cena, a takze odlegto$¢ od mieszkania do miejsca, w ktorym odbywajg sie zaje-
cia dydaktyczne.

Studenci sg specyficzng grupg oséb, charakteryzujacg sie zazwyczaj ni-
skimi dochodami. Wybierajgc mieszkanie, przewaznie decydujg sie na kompro-
mis miedzy ceng za wynajem a oferowanym standardem. Czesto przektada sie
to takze na odlegtos¢ mieszkania od uczelni. Zwigzane jest to z faktem, iz osoby
o podobnym statusie spoteczno-materialnym majg tendencje do skupiania sie
w pewnych dzielnicach miejskiché. Aby odpowiednio zarzgdza¢ rynkiem nieru-
chomosci w danym miescie, konieczne jest poznanie preferencji mieszkaniowych
jego mieszkancow. Kolejna czesé artykutu zawiera zestawienie wynikéw prze-
prowadzonych badan dotyczgcych preferencji na siedleckim rynku nieruchomo-
&ci. Jako grupe badawczg wybrano studentéw miejscowych uczelni. Gtéwnym
powodem tego wyboru s3g ich charakterystyczne potrzeby mieszkaniowe, jak
réwniez duzy udziat w stosunku do ogdinej liczby mieszkancéw Siedlec.

Metodyka przeprowadzonych badan
Do przeprowadzenia badan dotyczacych preferencji mieszkaniowych stu-

dentéw siedleckich uczelni wykorzystano kwestionariusz, ktéry zostat poprawnie
wypetniony przez 47 respondentéw.

2 M. Gtuszak, Preferencje nabywcow mieszkar i ich uwarunkowania na przyktadzie Krakowa, ,Zeszyty
Naukowe Akademii Ekonomicznej w Krakowie” 2006, nr 703, s. 29.

3 http://wasza-uczelnia. pl/uniwersytet-przyrodniczo-humanistyczny-w-siedicach.

4 http://warszawa.stat.gov.plivademecum/vademecum_mazowieckie/portrety _miast/miasto_siedice.pdf.

5 T. Skotarczak, M.J. Nowak, Preferencie mieszkaniowe kandydatéw na studia oraz studentéw pierw-
szego roku Akademii Rolniczej w Szczecinie, ,Folia Pomeranae Universitatis Technologiae Stetinensis
seria OECONOMICA" 2010, nr 58, s. 71.

6 M. Wilkocka, Mieszkanie w analizach socjologicznych [w:] Miejsca, mieszkania, dzielnice. Szczecin
i wybrane migjscowosci wojewddztwa zachodniopomorskiego w badaniach mfodych socjologéw, M. Kowa-
lewski (red.), Zapol, Szczecin 2012, s. 175.
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Uzyskane wypowiedzi poddano weryfikacji przy uzyciu metody wywiadu
bezposredniego oraz analizy literatury przedmiotu. Otrzymane wyniki poréwnano
rowniez z informacjami pozyskanymi od firm oraz oséb fizycznych wynajmuja-
cych mieszkania studentom.

Wyniki przeprowadzonych badan

Pierwszg kwestig, ktéra zostata ujeta w przeprowadzonym badaniu, byta
aktualna forma uczestnictwa respondentéw w rynku nieruchomosci. Wsrod ba-
danych respondentéw najwiekszy odsetek stanowity osoby mieszkajgce u rodzi-
cow (46,81%). Duza grupa osob aktualnie wynajmowata mieszkania od osob
trzecich (29,79%). Jedynie 19,15% posiadato mieszkanie na wtasnos¢.

Analizujgc powyzsze wyniki, mozna stwierdzi¢, iz nieliczne grono absol-
wentéw i studentdw UPH w Siedlcach posiada wlasne mieszkanie. Wiekszo$¢
z tych oséb nadal mieszka u rodzicow badz wynajmuje mieszkanie lub pokd;.

W nastepnej kolejnosci zapytano respondentow, czy planuja w okresie
najblizszych 2-3 lat dokonaé zakupu mieszkania. 12 ankietowanych stwierdzito,
iz w najblizszej przysztosci ma zamiar dokona¢ zakupu mieszkania (25,53%),
zas$ reszta (74,47%) nie ma jeszcze w tej sprawie sprecyzowanych planow.

Respondenci, ktérzy zadeklarowali che¢ zakupu mieszkania, wymienili,
iz jest to zwigzane gtéwnie z:

¢ checig usamodzielnienia sie,

e zmiang miejsca pracy i nauki,

¢ checig przeprowadzki do innego miasta,
e zatozeniem rodziny.

Przedstawione odpowiedzi wskazujg, ze gtéwny motyw towarzyszacy za-
kupowi mieszkania to che¢ ustabilizowania swojej sytuacji zyciowej zwigzanej
z zatozeniem rodziny. Drugi — to potrzeba usamodzielnienia sie i zmiana miejsca
zamieszkania zwigzana z nowa pracg lub miejscem nauki. Cze$¢ badanych
0s6b wskazata takze na korzysci ekonomiczne wynikajgce z zakupu mieszkania,
ktére mozna uzyska¢ w dtuzszej perspektywie czasu. W opinii respondentow
korzystniejszy wydaje sie zakup wlasnego mieszkania na kredyt niz jego wyna-
jem. W celu zweryfikowania tego pogladu autor dokonat analizy poréwnawczej
kosztéw wynikajgcych z zakupu mieszkania, korzystajgc z kredytu hipotecznego,
a takze jego wynajmu. Jako okres wynajmu oraz czas trwania kredytu przyjeto
30 lat. Jako przyktadowg nieruchomos¢ wybrano trzypokojowe mieszkanie na
rynku wtérnym, znajdujgce sie przy ulicy Bolestawa Chrobrego. Jego powierzch-
nia wynosi 48 m2, koszt zakupu 200 000 z, a koszt wynajmu 1200 zi.

Przy zacigganiu kredytu hipotecznego obecne przepisy zobowigzujg kre-
dytobiorce do posiadania 25% wktadu wiasnego do kupowanej nieruchomosci.
W przypadku wybranej nieruchomosci bytaby to kwota 50 tys. zt, co umozliwitoby
wziecie kredytu na kwote 150 tys. zt. Srednia prognozowana rata kredytu wynio-
staby wtedy 675,24 zI, a fgczny koszt kredytu 243 tys. zt”. W przypadku wynajmu
tego mieszkania na okres 30 lat tgczny koszt wyniesie 432 tys. zt. Przedstawione
obliczenia pozytywnie zweryfikowaty poglad respondentéw. Z punktu widzenia

7 http://imww.kalkulator.pl/kredyt-hipoteczny
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ekonomii bardziej korzystny jest zakup mieszkania z kredytem hipotecznym niz
jego wynajem. Nalezy jednak dodaé¢, ze powyzsza kalkulacja ma charakter orien-
tacyjny i nie uwzglednia szeregu zmiennych, takich jak inflacja, stopy procento-
we, czy tez kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem budynku, ktére
z biegiem lat trzeba ponosi¢. Podczas wynajmu mieszkania tego typu koszty
zazwyczaj pokrywa wynajmujgcy, pomijajgc sytuacje, w ktérych dochodzi do
uszkodzenia z winy lokatora.

W opinii respondentéw gtdwne bariery uniemozliwiajgce zakup wtasnego
mieszkania to:
e brak odpowiednich srodkéw finansowych,
o trudnosci z uzyskaniem kredytu bankowego,
e brak statego zatrudnienia.
Zakup mieszkania to kosztowny wydatek, ktéry trudno jest sfinansowac
w catosci ze srodkow wiasnych. Z tego tez powodu zapytano respondentow,
w jaki sposéb chca zrealizowac zakup mieszkania.

Tabela 1. Gtéwne zrédio finansowania zakupu mieszkania

Metoda finansowania Liczba odpowiedzi Udziat procentowy
Srodki wiasne 17 36,17%
Kredyt 23 48,94%
Pienigdze od rodzicow 3 6,38%
Spadek 1 2,13%
Inne Zrddta 3 6,38%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikow badan ankietowych

Na podstawie analizy danych zawartych w tabeli 1 mozna zaobserwowac
fakt, ze wiekszos$¢ ankietowanych planuje sfinansowac zakup mieszkania, wyko-
rzystujgc kredyt bankowy (48,94%) lub wtasne srodki (36,17%).

Wybér odpowiedniego lokum wydaje sie rzeczg skomplikowang i czaso-
chtonng. W przypadku checi zakupu wtasnych czterech katéw warto wczeséniej
dokonaé wstepnej analizy ofert sprzedazy kilku mieszkah znajdujgcych sie
w wybranej przez kupujgcego lokalizacji i poréwnac je z soba.

W tabeli 2 wymieniono gtéwne zrédta informacji o ofertach mieszkanio-
wych, z ktérych korzystajg respondenci w Siedlcach.

Tabela 2. Zrédto informacii o ofercie mieszkaniowej w Siedlcach

Kanat informacyjny Liczba odpowiedzi Udziat procentowy
Lokalna prasa 5 10,64%
Telewizja 1 2,13%
Znajomi 4 8,51%
Internet 22 46,81%
Serwisy ogtoszeniowe (OLX, Allegro) 15 31,91%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw badan ankietowych
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Wyniki przedstawione w tabeli 2 wskazujg, iz badani respondenci czerpig
swojg wiedze o dostepnych mieszkaniach gtéwnie z Internetu i wyspecjalizowa-
nych portali ogtoszeniowych. Oznacza to, ze rzadziej wykorzystywane sg trady-
cyjne kanaty informaciji, takie jak posrednictwo znajomych czy lokalna prasa.
Otrzymane wyniki mogg by¢ zwigzane z faktem, iz w badaniu wziety udziat gtow-
nie osoby mtode. Jak powszechnie wiadomo, w tej grupie wiekowej Internet jest
wykorzystywany w réznych sferach.

Rynek mieszkaniowy w Siedlcach charakteryzuje sie zréznicowang oferta,
w ktérej mozna odnalez¢ mieszkania nowe (rynek pierwotny) oraz mieszkania
uzywane (rynek wtorny). Pewng alternatywag dla lokali na wtasnosé sg bloki
mieszkalne budowane przez Towarzystwo Budownictwa Spotecznego. Tego
typu lokal nie jest wlasnoscig lokatora, wysoko$¢ czynszu jest limitowana i wyno-
si 4% wartosci odtworzeniowej mieszkania. Osobie, ktdrej zalezy na uzyskaniu
mieszkania w ramach TBS, musi spetic ustalone kryterium dochodowe oraz nie
posiada¢ innego mieszkania w danej miejscowosci. Konieczne jest takze wnie-
sienie wkiadu partycypacyjnego w wysokosci maksymalnie 30% kosztow budo-
wy oraz kaucji wynoszacej od 3 do 12 miesiecznych czynszéw. Zadaniem kaucji
jest ewentualne pokrycie zalegtosci w opfatach czynszowych przez najemce oraz
szkdéd spowodowanych przez niego w zajmowanym mieszkaniu. Innym rozwig-
zaniem, znajdujgcym sie obecnie w fazie implementacji, jest ,Mieszkanie +”.
Program ten jest przeznaczony dla oséb, ktére posiadajg niskie dochody oraz
nie posiadajg zdolnosci kredytowej. Jest to wiec program w duzej mierze skiero-
wany do ludzi miodych, zaczynajgcych dopiero swojg kariere zawodowg. Sredni
czynsz w przypadku ,Mieszkania +” bedzie wynosi¢ miedzy 10 a 20 zt za metr
kwadratowy i bedzie zalezat od lokalizacji. Lokal przejdzie na wlasno$¢ najemcy
w przypadku, gdy bedzie on optacat regularnie czynsz przez okres 30 lat.

W tabeli 3 zostaty przedstawione typy mieszkan, ktére respondenci w naj-
blizszym czasie zamierzajg naby¢. Jak wynika z danych, wsrdéd badanych re-
spondentéw istnieje podziat na zwolennikow mieszkan nowych (48,94%) oraz
uzywanych (42,55%).

W przypadku wyboru lokalu do zamieszkania istotny jest takze wyboér jego
powierzchni. Upodobania respondentéw co do preferowanego metrazu mieszka-
nia zostaty przedstawione w tabeli 4. Na ich podstawie mozna zauwazy¢, ze
respondenci najczesciej poszukujg mieszkan o powierzchni miedzy 41 a 60 m?2.
S3 to lokale dwu- lub trzypokojowe.

W tabeli 5 zawarto odpowiedzi ankietowanych na pytanie, jakg ilos¢ $rod-
kéw mogg przeznaczy¢ na zakup mieszkania. Ewidentnie wida¢, ze najwieksza
czes¢ respondentow wybrata przedziat kwotowy 151-200 tys. zt. Jest to optymal-
na cena na dokonanie zakupu mieszkania w Siedlcach. Jak wynika z danych
dostepnych na portalu OLX, taka kwota wystarcza na zakup dwupokojowego
mieszkania na rynku wtérnym w mniej prestizowej lokalizacji.
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Tabela 3. Rodzaje nabywanych mieszkan

Rodzaj mieszkania Liczba odpowiedzi Udziat procentowy
Rynek pierwotny 23 48,94%
Rynek wtorny 20 42,55%
TBS 1 2,13%
Dom na przedmies$ciach 3 6,38%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikow badan ankietowych

Tabela 4. Preferowana powierzchnia nabywanych mieszkan

Powierzchnia mieszkania Liczba odpowiedzi Udzial procentowy
20-40 m2 5 10,64%
41-60 m2 15 31,91%
61-80 m2 8 17,02%
81-100 m2 9 19,15%
Powyzej 100 m2 10 21,28%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw badan ankietowych

Tabela 5. Preferowana cena nabywanych mieszkan

Cena mieszkania Liczba odpowiedzi Udziat procentowy
Do 100 tys. zlotych 9 19,15%
100-150 tys. 9 19,15%
151-200 tys. 13 27,66%
201-250 tys. 7 14,89%
Powyzej 250 tys. ztotych 9 19,15%

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw badan ankietowych

Whioski

Z przeprowadzonych badan wynika, Zze respondenci biorgcy udziat
w badaniu majg zréznicowane potrzeby. Studenci i absolwenci, ktérzy
zdecydowali sie na udziat w ankiecie, najczesciej sg najemcami i nie posiadajg
swojego mieszkania. Jedynie 19,15% z nich deklaruje, ze posiada wiasne,
kupione mieszkanie. Wiekszos$¢ studentéw odktada decyzje jego zakupu na
pézniej. Jest to gtdwnie zwigzane z brakiem odpowiednich funduszy oraz
trudnosciami z otrzymaniem kredytu bankowego. Osoby, ktére zadeklarowaty
che¢ zakupu nowego lokum, najczesciej do tego celu uzywajg posrednictwa
portalow internetowych, dzieki ktéorym mogg znalez¢ potrzebne informacie.
Najwiekszy odsetek badanych respondentéw zadeklarowat, iz na mieszkanie
o powierzchni 41-60 m? jest w stanie wydac kwote od 151 do 200 tysiecy ztotych.
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Na siedleckim rynku nieruchomosci pozwala to na zakup takiego lokum na rynku
wtérnym.

Poznanie postaw i kryteribw, jakimi sie kierujg konsumenci, moze
przyczyni¢ sie do lepszego dostosowania oferty do oczekiwan klientéw. Tego typu
wiedza ufatwia takze zarzadzanie rynkiem nieruchomosci. Cyklicznie prowadzone
badania wsrod mieszkancéw Siedlec ich preferencji mieszkaniowych mogg byc¢
zrédtem informacji dla os6b zajmujgcych sie rozwojem budownictwa w Urzedzie
Miasta oraz prywatnych deweloperéw. Poprzez poznanie potrzeb i gustéw
mieszkancow mozliwe jest lepsze zaplanowanie tego co, gdzie i w jakiej ilosci
budowag, tak aby dane lokum znalazto swojego nabywce.
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