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Abstract

Student accommodation received recently particular attention of scholars.
As evidenced in the United Kingdom —due to the massification of higher
education — private accommodation markets started to expand in university cities.
The paper aims to discuss these findings in Polish context taking into consideration
data on students’ populations and their use of halls of residence run by higher
educational institutions (HEIs) in 18 major Polish university cities. While 10 cities
experienced a growth of university students between 2004 and 2014, at the same
time in 17 cities their number and proportion accommodated in halls of residence
run by HEIs lowered. It is to say that majority of these cities most probably
experienced an influx of students seeking private accommodation.
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Wprowadzenie

Transformacja gospodarek z przemystowych w kierunku ustugowych, opar-
tych na wiedzy, kreatywnych oraz inteligentnych skutkuje zwickszeniem popytu
na wysokiej jakosci kapitat ludzki, stanowigc jeden z powodow upowszechnienia
ksztatcenia na poziomie wyzszym w skali ogélnoswiatowej. W przypadku Polski
tempo, skala i kierunki zmian zachodzacych w szkolnictwie wyzszym zastuguja
na szczegolng uwage, gdyz — jak zauwaza M. Kwiek! — pierwsze dekady transfor-
macji gospodarczej byty w niej okresem swoistej ,,eksplozji” systemu szkolnic-
twa wyzszego. W konsekwencji miasta petnigce w sieci osadniczej role os§rodkow
akademickich do$wiadczyty lub nadal doswiadczajg naptywu studentéw. Chociaz
system szkolnictwa wyzszego w Polsce oraz jego przeobrazenia stanowily przed-
miot zainteresowania do$¢ duzej grupy badaczy?, wydaje sie, ze oddzialywanie
studentéw na gospodarke i przestrzen polskich miast akademickich pozostaje nie-
wystarczajagco poznanym zagadnieniem.

Jednym z wazniejszych aspektow obecnosci studentow w miescie akademic-
kim jest ich aktywno$¢ na lokalnym rynku nieruchomosci. Skala tej aktywnosci
jest uwarunkowana wieloma czynnikami. Po pierwsze, atrakcyjnos¢, wizerunek
i ranga osrodka akademickiego — w tym poziom jego umi¢dzynarodowienia — de-
terminujg liczbe studentéw pochodzacych spoza osrodka akademickiego i jego
bezposredniego otoczenia®, a zatem poszukujacych zakwaterowania w danym mie-
$cie na czas studiéw. Po drugie, istotny czynnik stanowi polityka uczelni wyz-
szych w obszarze zakwaterowania studenckiego. Uczelnie moga prowadzi¢ aktyw-
ng polityke, polegajaca na zapewnianiu mtodziezy akademickiej zakwaterowania
w domach studenckich prowadzonych samodzielnie lub we wspotpracy z pod-
miotami prywatnymi. Przeciwienstwem jest sytuacja, w ktorej uczelnie ograni-
czaja aktywno$¢ na tym polu, niejako ,,wymuszajac” na studentach samodzielne
poszukiwanie zakwaterowania na rynku. Po trzecie, wielko$¢ zasobow finanso-
wych studentow (lub ich rodzicow/opiekunéow) warunkuje mozliwos¢ opuszcze-
nia domu rodzinnego na czas studiéw oraz znajduje przetozenie na standard i lo-
kalizacj¢ zakwaterowania.

Zakwaterowanie studenckie w stosunkowo kréotkim czasie stato si¢ przedmio-
tem zywego zainteresowania badaczy, przede wszystkim brytyjskich. Wskazuje
sig, ze gwalttowny rozwoj rynkow prywatnego zakwaterowania w tamtejszych
osrodkach akademickich stanowit jedna z konsekwencji umasowienia szkolnic-

' M. Kwiek, Prywatyzacja i deprywatyzacja: od ekspansji do implozji szkolnictwa wyzszego
w Polsce, ,,Praktyka Teoretyczna” 2015, nr 3, s. 120—145.

2 Obszary badan omawia mi¢dzy innymi A. Bajerski, Przeksztalcenia struktury przestrzen-
nej szkolnictwa wyzszego w Polsce po 1989 r., Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan 2009.

3 M.E. Sokotowicz, E.M. Boryczka, Tozsamosé i wizerunek duzego miasta wobec migedzynaro-
dowej mobilnosci osob dobrze wyksztatconych. Przyktad Lodziw oczach studentow todzkich uczel-
ni, ,,Zeszyty Naukowe Politechniki Poznanskiej. Architektura i Urbanistyka” 2011, nr 24, s. 1-12.
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twa wyzszego. Poniewaz aktywnosc¢ studentow na rynkach nieruchomosci staje sie
coraz popularniejszym przedmiotem badan rowniez w Polsce, za cel niniejszego
artykulu przyjeto identyfikacje wzorcow korzystania przez studentow z zakwa-
terowania dostarczanego przez instytucje szkolnictwa wyzszego. Analizie pod-
dano liczbe studentow podejmujacych nauke w 18 polskich osrodkach akademic-
kich oraz liczbe i odsetek studentéw korzystajacych z uczelnianych akademikow
w latach 2004 1 2014. W oparciu o przeglad literatury przedmiotu w koncowej
czesSci artykutu wskazano potencjalne konsekwencje zidentyfikowanych zjawisk
dla rynkow zakwaterowania studenckiego.

Emergencja rynkow zakwaterowania studenckiego z perspektywy
doswiadczen brytyjskich

W obliczu umasowienia szkolnictwa wyzszego i pojawiajacego si¢ problemu nie-
wystarczajacej podazy miejsc oferowanych w akademikach prowadzonych przez
uczelnie studenci poszukujg alternatywnego zakwaterowania®. Jak zauwazajg
M. Munro i M. Livingston, efektywnos$¢, z jaka sektor prywatny potrafi odpo-
wiedzie¢ na zwigkszony popyt mieszkaniowy zgtaszany przez studentdéw, potrafi
by¢ ,,uderzajaca”. W pierwszej kolejnosci popyt studentéw na zakwaterowanie ,,po-
zauczelniane” prowadzi w miescie akademickim do przeksztatcania na potrzeby
tej grupy najemcow juz istniejacych zasobow mieszkaniowych, ktére uprzednio
byly zajmowane przez ,,tradycyjne” gospodarstwa domowe. Zjawisko to ma swoje
uzasadnienie w rachunku ekonomicznym, w wielu bowiem przypadkach studenci
wspoldzielacy dom lub mieszkanie — tworzacy niejako ,,studenckie gospodarstwa
domowe” (ang. student households) — moga wspoélnie uiszczaé przecigtnie wyz-
szy czynsz w porownaniu z tradycyjnym gospodarstwem, nawet jesli samodziel-
nie dysponujg ograniczonymi srodkami finansowymi. Dla wtascicieli domow lub
mieszkan zlokalizowanych w sgsiedztwach (osiedlach, ang. neighbourhoods) po-
zadanych przez studentéw stanowi to bodziec do wyprowadzki i rozpoczecia wy-
najmu posiadanej nieruchomoséci budynkowej lub lokalowej’.

W miastach brytyjskich — najpeiniej udokumentowanych w literaturze przed-
miotu — omawianym przeksztalceniom ulegta przede wszystkim jednorodzinna
zabudowa szeregowa. W niektorych miastach akademickich naptyw studentow
w poszczegodlne sasiedztwa byt tak intensywny, ze zaczgto okresla¢ go mianem
studentyfikacji (ang. studentification). Studentyfikacja prowadzi zatem do zmia-

4 T. Nakazawa, Expanding the scope of studentification studies, ,,Geography Compass” 2017,
nr 11, http://doi.org/10.1111/gec3.12300.

> M. Munro, M. Livingston, Student Impacts on Urban Neighbourhoods: Policy Appro-
aches, Discourses and Dilemmas, ,,Urban Studies” 2012, vol. 49(8), s. 1679—1694, http://doi.
org/10.1177/0042098011419237.
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ny kompozycji uzytkownikow danego sasiedztwa: dotychczasowi mieszkancy
sg wypierani przez nowg grupe najemcoOw — mtodziez akademicka — co rodzi sko-
jarzenia z gentryfikacja®. Z réznych powodow niektore sgsiedztwa w miastach
akademickich sa bowiem dla studentéw atrakcyjniejsze od pozostatych (bliskos¢
infrastruktury dydaktycznej, oferta potaczen komunikacja miejska, studencka at-
mosfera itp.)".

Pierwsza odpowiedZ na zaspokajanie zwigkszonego popytu na zakwatero-
wanie studenckie stanowig dzialania podejmowane przez liczne grono wiascicieli
domoéw lub mieszkan. Z czasem na rynku pojawia si¢ grupa witascicieli dysponu-
jacych wigkszym ,,portfolio” nieruchomosci wynajmowanych studentom. Warto
bowiem zauwazy¢, ze adaptacja domu lub mieszkania do potrzeb mtodziezy aka-
demickiej nie wymaga zazwyczaj ponoszenia wysokich naktadéw inwestycyjnych,
umozliwia natomiast wlascicielom zwigkszenie korzysci czerpanych z tytutu naj-
mu®. Ponadto studenci cechujg si¢ relatywnie wysoka elastycznoscig w zakresie
adaptacji do oferowanego zakwaterowania: potrafig dzieli¢ miedzy sobg zaréwno
mate mieszkania, jak i cate domy. Rynek zakwaterowania studenckiego w dtuz-
szym horyzoncie czasowym podlega istotnemu przeobrazeniu za sprawa zaintere-
sowania nim zglaszanego przez duzych inwestorow, niejednokrotnie operujgcych
w skali ogdlnokrajowej.

Brak lub niewystarczajaca liczba inwestycji w uczelniane domy studenckie,
postepujace umiedzynarodowienie szkolnictwa wyzszego, a takze rosngce ocze-
kiwania studentéw wobec jakosci zajmowanego zakwaterowania i jego lokalizacji
w obrebie miasta sprzyjaja uruchamianiu inwestycji okreslanych mianem PBSA,
bedacych celowo wznoszonymi obiektami zakwaterowania studenckiego (ang.
Purpose Built Student Accommodation) przez podmioty prywatne’. Przyktady
brytyjskie wskazuja, ze obiekty PBSA roznig si¢ miedzy sobg oferowanym stan-
dardem. Warto mie¢ jednak na uwadze, ze najbardziej luksusowe obiekty PBSA
w Wielkiej Brytanii oferuja studentom dostep do szeregu wygdd (ang. facilities),
takich jak pokoje do wspolnego spedzania wolnego czasu, klubokawiarnie, sitow-
nie, pralnie itp. Ich zaletg jest czesto centralna lokalizacja w strukturze przestrzen-
nej miasta, za sprawg ktorej studenci mogg korzysta¢ z oferty zycia kulturalnego
1 nocnego. Obiekty typu PBSA stanowig zatem konkurencyjng oferte na rynku
zakwaterowania studenckiego, zwiekszenie podazy oferowanych w nich miesz-

¢ D.P Smith, “Studentification ication”: the gentrification factory?, [w:] R. Atkinson, G. Brid-
ge (eds.), Gentrification in a global context: the new urban colonialism, Routledge, London 2005.

7J. Allinson, Over-Educated, Over-Exuberant and Over Here? The Impact of Stu-
dents on Cities, ,,Planning Practice and Research” 2006, vol. 21(1), s. 79-94, http://doi.
org/10.1080/02697450600901541.

8 J.Rugg, D. Rhodes, A. Jones, Studying a Niche Market: UK Students and the Private Rented
Sector, ,,Housing Studies” 2002, vol. 17(2), s. 289-303, http://doi.org/10.1080/02673030220123234.

% P. Hubbard, Geographies of Studentification and Purpose-Built Student Accommodation:
Leading Separate Lives?, ,Environment and Planning A” 2009, vol. 41(8), s. 1903—1923, http://doi.
org/10.1068/a4149.
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kan moze za$§ prowadzi¢ do tzw. destudentyfikacji (ang. destudentification), czyli
odptywu studentdow z sasiedztw, w ktorych wezesniej obserwowano ich koncen-
tracje'”.

Wznoszeniu obiektow typu PBSA niejednokrotnie sprzyjaja wtadze miast aka-
demickich oraz uczelni, ktore upatrujg w tym dziataniu szans¢ na rozwigzanie pro-
blemu niewystarczajacej podazy zakwaterowania studenckiego (np. w Irlandii'!),
na stworzenie oferty mieszkaniowej przektadajacej si¢ na wyzszg atrakcyjnosé
miasta jako miejsca podejmowania studidéw, na ztagodzenie napie¢ spotecznych
wynikajacych z intensyfikacji zycia studenckiego w tradycyjnych sasiedztwach
mieszkaniowych badz na ozywienie zdegradowanych obszaréw miast przez ulo-
kowanie obiektow PBSA na terenach typu brownfields (np. pofabrycznych lub
poportowych)2, W ostatnim przypadku otwarte pozostaje pytanie o to, w jakim
stopniu inwestycje typu PBSA moga wpisac si¢ w szerzej rozumiang rewitalizacje
zdegradowanych obszaréw miast, jako ze niejednokrotnie polegaja one na adapta-
cji obiektoéw stanowiagcych lokalne zasoby dziedzictwa kulturowego, w tym dzie-
dzictwa poprzemystowego. Za sprawg inwestycji PBSA zdegradowany obszar mia-
sta zyskuje ponadto pokazng liczb¢ nowych uzytkownikéw — studentow — ktorych
obecno$¢ moze prowadzi¢ do ozywienia gospodarczego okolicy. Z drugiej strony,
wedtug M. Holtona i M. Rileya, obiekty PBSA budzg uzasadnione skojarzenia
z tzw. osiedlami grodzonymi (ang. gated communities)".

Materialy i metodyka analizy

Do przeprowadzenia analizy zmian zachodzacych w liczbie studentéw oraz w ko-
rzystaniu przez nich z domoéow studenckich postuzono si¢ danymi udostepniony-
mi przez Urzad Statystyczny w Gdansku dla 18 miast akademickich w Polsce':

19 C. Kinton, D.P. Smith, J. Harrison, De-studentification: emptying housing and neighbourho-

ods of student populations, ,,Environment and Planning A” 2016, vol. 48(8), s. 1617-1635, http://
doi.org/10.1177/0308518X16642446.

' T. Kenna, Studentification in Ireland? Analysing the impacts of students and student ac-
commodation on Cork City, ,,Irish Geography” 2011, vol. 44(2-3), s. 191-213, http://doi.org/10.10
80/00750778.2011.618073.

12 P, Hubbard, op. cit.,

13 M. Holton, M. Riley, Student Geographies: Exploring the Diverse Geographies of Stu-
dents and Higher Education, ,,Geography Compass” 2013, vol. 7(1), s. 61-74, http://doi.org/10.1111/
gec3.12013.

14'W analizach przestrzennych dotyczacych systemu szkolnictwa wyzszego mozna stosowaé
kategorie ,,zespotu miejskiego” w przypadku, kiedy w ramach konurbacji wyrézni¢ mozna kilka
miast pelnigcych funkcje¢ akademicka (np. Bajerski, op. cit.,). Przyktadowo, wiele miast Gérnego
Slaska oraz Gdansk, Gdynia i Sopot, tworzace Tréjmiasto, stanowig siedziby uczelni wyzszych lub
ich filii. Poniewaz dla obszaru Gérnego Slaska dysponowano danymi wytacznie dla Katowic i Gli-
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Biategostoku, Bydgoszczy, Czg¢stochowy, Gdanska, Gliwic, Katowic, Kielc, Kra-
kowa, Lublina, Lodzi, Olsztyna, Poznania, Rzeszowa, Szczecina, Torunia, War-
szawy, Wroctawia i Zielonej Gory'®. W formie opisu tabelarycznego oraz wy-
kresu rozrzutu zaprezentowano dane dotyczace liczby studentow stacjonarnych,
ksztalcacych si¢ w poszczegolnych osrodkach akademickich, a takze liczby i od-
setka studentow stacjonarnych zakwaterowanych w domach studenckich prowa-
dzonych przez uczelnie wyzsze. Dane pozyskano za lata 2004 i 2014, wyznacza-
jace pierwsza dekade czlonkostwa Polski w Unii Europejskiej, w trakcie ktorej
obserwowano intensywng rozbudowe infrastruktury akademickiej. Warto dodac,
ze pozyskane dane dotyczyly wylacznie studentow ksztalcacych si¢ w trybie sta-
cjonarnym (na uczelniach publicznych i prywatnych) — ze wzgledu na ich czestsza
potrzebe zakwaterowania w miescie akademickim w poréwnaniu ze studentami
studidow niestacjonarnych.

wic, a w przypadku Tréjmiasta wytacznie dla Gdanska, w omawianej analizie miasta te potrakto-
wano rozdzielnie i nie zastosowano w ich przypadku kategorii ,,zespotu miejskiego”.

15 Z uwagi na metodyke gromadzenia danych o wskazanym zakresie przedmiotowym liczba
studentow przypisana danemu miastu akademickiemu wynika z potozenia siedziby uczelni wyz-
szej w danym mieScie, a nie z faktycznego miejsca zamieszkiwania studentow.
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Wyniki analizy

W niniejszej czesci omoéwiono zmiany, ktore zaszty w liczbie osob studiujacych
w trybie stacjonarnym w 18 miastach akademickich w Polsce w latach 2004 12014.
Warto zauwazy¢€, ze miasta te istotnie roznily si¢ migdzy sobg w zakresie licz-
by studentéw stacjonarnych zarowno w roku 2004, jak i dekade pozniej. Majac
na uwadze te¢ statystyke, najwickszym osrodkiem w roku 2004 byta Warszawa,
w ktorej studia stacjonarne podejmowato 134 601 0séb, z kolei najmniejsza liczba
studentow byta wowczas domeng Zielonej Gory — 13 082 osoby. Chociaz zaden
z o$rodkow akademickich — poza Warszawa — nie liczyt w roku 2004 wigcej niz
100 000 studentow stacjonarnych, trzy osrodki cechowaty si¢ ich liczbg wigksza
od 50 000. Byty to Krakow (95 907), Wroctaw (74 365) oraz Poznan (72 584).

Analizowane miasta akademickie réznity si¢ pod wzgledem skali i kierunku
zmian w liczbie studentow stacjonarnych migdzy rokiem 2004 a 2014. Wickszo$¢
omawianych osrodkéw — dziesie¢ — odnotowato w tym okresie wzrost liczby stu-
dentdw, z kolei w pozostatych o§miu osrodkach nastgpito jej zmniejszenie. Naj-
wiekszy wzrost liczby studentéw — wynoszacy powyzej 20% — dotyczyt trzech
osrodkow, tj. Gdanska (29,45%), Krakowa (24,59%) oraz Rzeszowa (23,3%). Rela-
tywnie wysoki wzrost liczby studentow byt takze domena L.odzi (15,24%). Wsrod
osrodkoéw, ktore zwiekszyty liczbe studentéw wskazaé nalezy ponadto Warszawe
(8,9%), Wroctaw (8,89%), Torun (8,31%), Lublin (5,79%), Poznan (4,73%) i Kato-
wice (1,54%). Interesujaca jest obserwacja, ze wysokiemu wzrostowi w czterech
miastach akademickich oraz umiarkowanemu wzrostowi w kolejnych sze$ciu to-
warzyszyl spadek liczby studentéw az w o$miu analizowanych osrodkach. Cho¢
w przypadku jednego z tych miast — Bialegostoku — spadek liczby studentow na-
lezy uzna¢ za niewielki (-1,93%), w dwdch osrodkach ich ubytek byt wyjatkowo
duzy — w Zielonej Gorze (-30,76%) oraz w Czestochowie (—41%).

W ciaggu dekady ,,ranga” miast akademickich okreslana liczbg studentéw sta-
cjonarnych ulegta zatem zmianie, przy czym pozycje wzmocnity przede wszyst-
kim najwieksze o$rodki akademickie oraz Gdansk i Rzeszow. Warszawa utrzymata
pierwsza pozycje (146 586), chociaz liczba studentdw stacjonarnych podejmuja-
cych nauke w Krakowie (119 487) zblizyta si¢ do wyniku stotecznego. Do grona
miast akademickich ksztatcacych ponad 50 000 studentéw stacjonarnych — Wro-
ctawia (80 976) i Poznania (76 015) — dotaczyty réwniez £.6dz (54 815), Lublin
(52 753) oraz Gdansk (51 270). Podobnie jak przed dekada, miastem o najmniejszej
liczbie studentow stacjonarnych okazata si¢ Zielona Gora (9058), ktdra w roku 2014
byla rowniez jedynym miastem z proby z liczbg studentdow wynoszaca ponizej
10 000.

Przy zatozeniu, ze model zakwaterowania studenckiego nie ulega zmianie
wraz ze zmiang liczby studentow, nalezatoby oczekiwac wzrostu liczby zakow
zakwaterowanych w domach studenckich prowadzonych przez uczelnie w tych
osrodkach, ktore zwigkszaty liczbe studentow, a takze zmniejszenia liczby stu-
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dentow zakwaterowanych w uczelnianych akademikach w przypadku tych miast,
ktére doswiadczyty ubytku mtodziezy akademickiej. Analiza danych pozwala
jednak stwierdzi¢, ze we wszystkich miastach objgtych analizg zmalata liczba stu-
dentow korzystajacych z zakwaterowania oferowanego przez uczelnie, a w zdecy-
dowanej wigkszo$ci miast (17) zmniejszeniu ulegt rowniez ich odsetek w liczbie
studentow ogdtem.
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Rysunek 1. Zalezno$¢ miedzy zmiang liczby studentéw stacjonarnych ogélem a zmiang liczby
studentow stacjonarnych zakwaterowanych w domach studenckich prowadzonych przez
uczelnie wyzsze w 18 miastach akademickich w Polsce miedzy rokiem 2004 i 2014

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych udostepnionych przez Urzad Statystyczny
w Gdansku.

W kazdym z dziesigciu miast, ktore doswiadczyly zwigkszenia liczby stu-
dentow stacjonarnych, odnotowano jednoczesnie ubytek w liczbie studentow sta-
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cjonarnych korzystajacych z zakwaterowania oferowanego przez uczelnie. Miasta
te mozna podzieli¢ na trzy grupy (zob. rys. 1). Pierwsza z nich stanowig Katowice,
1.6dz oraz Torun, ktore zwigkszajac liczbe studentéw, odnotowaly zmniejszenie
liczby studentow zakwaterowanych w uczelnianych domach studenckich na po-
ziomie nie wickszym niz 4%. Drugg grupe¢ tworza z kolei Gdansk, Krakéw oraz
Rzeszow, a zatem osrodki, ktére w najwigkszym stopniu zwigkszyty liczbe stu-
dentow w dekadzie 2004-2014. W ich przypadku liczba studentow zakwaterowa-
nych w domach studenckich prowadzonych przez uczelnie zmalata o okoto 18%.
Wreszcie w trzeciej grupie miast zwigkszajacych liczbe studentow — bedacych
zarazem duzymi osrodkami akademickimi, tj. w Lublinie, Poznaniu, Warszawie
1 we Wroctawiu — odnotowano najwyzsze spadki w liczbie studentéw korzysta-
jacych z zakwaterowania oferowanego przez uczelnie — wyniosty one od 21,76
do 23,98%.

W kolejnych o$miu miastach — o malejacej liczbie studentow — réwniez ob-
serwowano zmniejszajaca si¢ liczbe studentow zakwaterowanych w domach stu-
denckich prowadzonych przez uczelnie. W wiekszosci przypadkow spadek liczby
studentow korzystajacych z uczelnianych akademikow przewyzszat spadek liczby
studentow ogotem (Biatystok, Bydgoszcz, Czgstochowa, Kielce, Olsztyn i Zielona
Gora), w jednym za$ kierunek byt odwrotny (Gliwice). Tylko w przypadku Szcze-
cina obie wartos$ci zmalaty niemal rownomiernie.

Zmiany te znalazty odzwierciedlenie w odsetku studentow stacjonarnych ko-
rzystajacych z zakwaterowania oferowanego przez uczelnie. We wszystkich mia-
stach, dla ktorych przeprowadzono analiz¢ — z wyjatkiem Gliwic — odnotowano
zmniejszenie warto$ci omawianego odsetka. Jej spadek wynidst w ciggu dekady
2004-2014 od 0,28 punktu procentowego w Szczecinie do 6,66 punktu procento-
wego w przypadku Krakowa. O ile w roku 2004 odsetek studentow korzystaja-
cych z zakwaterowania oferowanego przez uczelnie nizszy niz 10% byt domena
tylko jednego miasta — Katowic, o tyle dekade pdzniej liczba takich miast zwigk-
szyla si¢ do sze$ciu (Biatystok, Gdansk, Katowice, Kielce, Warszawa, Wroctaw).
Lokalne rynki nieruchomosci we wskazanych miastach mogty zatem uzyskaé no-
wych, mtodych najemcow w postaci mlodziezy akademickiej. Potwierdzenie tego
spostrzezenia wymaga jednak przeprowadzenia pogtebionych badan pierwotnych
w poszczeg6lnych osrodkach ze wzgledu na ograniczenia zakresu danych groma-
dzonych w statystyce publiczne;.

Dyskusja

Bez wzgledu na to, czy liczba studentow w danym miescie akademickim malata,
czy rosta, we wszystkich uwzglednionych w analizie miastach zmniejszeniu ulegta
liczba studentow korzystajacych z zakwaterowania oferowanego przez uczelnie,
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a w zdecydowanej wigkszosci (poza Gliwicami) zmalat rowniez ich odsetek. Wy-
jasnienie zrodet tego zjawiska jest utrudnione ze wzgledu na brak szczegoétowych
danych o miejscu faktycznego zamieszkiwania studentow. Mozna jednak przyjaé
dwa potencjalne zrodta zidentyfikowanego zjawiska. Po pierwsze, uczelnie mo-
gty odstapi¢ od zwigkszania liczby miejsc oferowanych studentom w domach stu-
denckich. Wydaje sig, ze cho¢ w dekadzie 20042014 uczelnie wiele inwestowaty
w rozbudowe wiasnej infrastruktury, inwestycje te dotyczyly przede wszystkim
obiektow stuzacych dziatalnosci dydaktycznej i naukowej. Nie oznacza to jednak,
ze uczelnie catkowicie wycofaty si¢ z inwestowania w domy studenckie, zmniej-
szenie liczby zakwaterowanych w nich studentéw mogto bowiem wynika¢ takze
z przeprowadzanych remontow w celu podnoszenia standardu zakwaterowania,
migdzy innymi przez zmniejszanie liczby miejsc (16zek) przypisanych do jednego
pokoju/mieszkania. Po drugie, zmianom mogty ulec gusta i preferencje studentow,
ktoérzy chcac prowadzi¢ bardziej miejski styl zycia lub dysponowaé zakwatero-
waniem o wyzszym standardzie, mogli zacza¢ znajdowaé zakwaterowanie poza
kampusami akademickimi, co sugerujg doswiadczenia brytyjskie'®.

Ze wzgledu na specyfike struktury przestrzennej miast brytyjskich i spopula-
ryzowanego w nich modelu zamieszkiwania w zabudowie jednorodzinnej, stosun-
kowo trudno przenie$¢ zidentyfikowane tam wzorce studentyfikacji bezposrednio
na realia polskie. Niemniej wyniki dotychczasowych badan sugeruja, ze model
zakwaterowania studenckiego w rodzimych osrodkach akademickich przypomi-
na do pewnego stopnia zjawisko zidentyfikowane w Hiszpanii i okres§lane mia-
nem ,,studentyfikacji wertykalnej” (ang. vertical studentification)’. Rozumie si¢
przez nig uzytkowanie przez studentow mieszkan w zabudowie wielorodzinne;.
Innymi stowy, intensyfikacja zakwaterowania studenckiego w tym wariancie na-
stepuje nie tyle na obszarze ,,horyzontalnych” osiedli domoéw jednorodzinnych,
lecz w ,,wertykalnej” zabudowie kamienicznej. Wydaje sie, ze ,,studentyfikacja
wertykalna” trafniej odnosi si¢ do procesow, ktore zaszty w polskich miastach
akademickich w ostatnich latach. Jak bowiem wynika z badan przeprowadzonych
w Krakowie, L.odzi, Poznaniu oraz Trdjmiescie, studenci wynajmujacy zakwate-
rowanie na rynku relatywnie rzadko zamieszkuja w domach jednorodzinnych,
na ogot uzytkujac mieszkania w zabudowie wielorodzinnej: najczesciej blokowe;,
rzadziej kamieniczne;j's.

16 P. Hubbard, op. cit., s. 1903—1923.

" M. Garmendia, J.M. Coronado, J.M. Urefia, University Students Sharing Flats: When
Studentification Becomes Vertical, ,,Urban Studies” 2012, vol. 49(12), s. 2651-2668, http://doi.
org/10.1177/0042098011428176.

18 M. Grabkowska, J. Frankowski, “Close to the city centre, close to the university”. Are there
symptoms of studentification in Gdansk, Poland?, ,,Bulletin of Geography. Socio-Economic Series”
2016, vol. 32, s. 73—83, http://doi.org/10.1515/bog—2016—0016; J. Jakdbezyk-Gryszkiewicz, S. Mar-
cinczak, A. Wolaniuk, Gentrification processes in the city, [w:] T. Marszal (red.), Society and space
in contemporary Poland in L£odz University Geographical Research, Wydawnictwo Uniwersytetu
Lodzkiego, L.odZ 2014; J. Kotus, M. Rzeszewski, A. Bajerski, Przyjezdni w strukturze miasta — mia-
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Fotografia 1. Inwestycja typu PBSA w Lodzi: akademik Salsa
Zrodto: fotografie autora, 2016.

Fotografia 2. Inwestycje typu PBSA w Lodzi: gmach Lodzkiej Drukarni Dzielowej w trakcie
przebudowy na hotel studencki Basecamp

Zrodto: fotografia autora, 2016.

Jednym z przejawow rosngcej atrakcyjnosci zakwaterowania studenckiego
jako segmentu rynku nieruchomosci w polskich miastach akademickich jest mie-
dzy innymi uruchamianie pierwszych inwestycji typu PBSA. W najwigkszych
osrodkach poszczegdlni inwestorzy zapowiadajg lub rozpoczeli projekty okreslane
jako ,,prywatne akademiki” lub ,,hotele studenckie”. Przyktadem jest L.odz, w kto-
rej w roku 2015 otwarto nowo wybudowany prywatny akademik Salsa (fot. 1),
oferujacy 267 pokoi, a za§ w roku 2017 zostanie ukonczony hotel studencki Ba-

sto wobec przyjezdnych: studenci i turysci w miescie w kontekscie koncepcji city users, Bogucki
Wydawnictwo Naukowe, Poznan 2016; M. Murzyn-Kupisz, M. Szmytkowska, Studentification
in The Post-Socialist Context: The Case of Cracow and The Tri-City (Gdansk, Gdynia and Sopot),
,Geografie” 2015, vol. 120(2), s. 188-209.
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secamp dysponujacy okoto 500 pokojami w wyniku przebudowy gmachu dawnej
Lo6dzkiej Drukarni Dzielowej (fot. 2). Lokalizacj¢ obu obiektow nalezy okresli¢
jako srodmiejska, pozostajaca si¢ w bliskim (lub bezposrednim) sasiedztwie infra-
struktury dydaktycznej t6dzkich uczelni. Przewidziano w nich dodatkowe ,,wy-
gody” dla studentéw-najemcow: ,,Salse” wyposazono w sitownie, z kolei ,,Base-
camp” zostanie uzupetniony miedzy innymi o stolowke, klub muzyczny i punkty
ustugowe w parterze.

Wskazane inwestycje typu PBSA byly/sa realizowane w Lodzi, w ktorej od-
setek studentow zakwaterowanych w akademikach prowadzonych przez uczelnie
pozostaje relatywnie wysoki (13,14%) na tle innych miast. Podobnych inwestycji
mozna zatem oczekiwa¢ w miastach doswiadczajacych zwickszania lub stabilizacji
liczby studentéw oraz cechujacych si¢ nizszg warto$ciag omawianego odsetka. Wy-
daje si¢ jednak, ze odbiorcami obiektéw typu PBSA w Polsce, za sprawg stosun-
kowo wysokich cen oferowanych w nich pokoi/tézek, beda w pierwszej kolejnosci
studenci dysponujacy wiekszymi §rodkami finansowymi, w tym obcokrajowcy.
Ci ostatni przeznaczaja bowiem przecig¢tnie wigcej pienigdzy na zakwaterowanie
w porownaniu ze studentami polskimi', a takze moga cechowacé si¢ wyzszymi
oczekiwaniami w zakresie standardu zamieszkania lub checig zamieszkania w to-
warzystwie innych zagranicznych studentow w nowym, nieznanym miejscu®.

W przeciwienstwie do miast zwigkszajacych liczbe studentow, miasta akade-
mickie, ktore w dekadzie 20042014 najpredzej ich tracity, moga w najblizszych
latach stana¢ przed zupelnie innym wyzwaniem: koniecznoscia znalezienia no-
wych uzytkownikow dla mieszkan obecnie zajmowanych przez mtodziez akade-
micka, za sprawg malejacego popytu po stronie kurczacej si¢ liczby studentow.
Zadanie to moze okaza¢ si¢ utrudnione ze wzgledu na wystepujace tendencje de-
populacyjne w czesci z nich.

Podsumowanie i wnioski

W artykule podjeto temat przeobrazen zachodzacych na rynkach nieruchomosci
za sprawg zmian liczby studentow oraz zmian w korzystaniu przez nich z domoéow
studenckich prowadzonych przez uczelnie. W drodze analizy danych statystycz-
nych za lata 2004 1 2014 dla 18 polskich miast akademickich stwierdzono, ze cho¢
doswiadczaty one wzrostu (10 miast) lub spadku (8 miast) liczby studentow stacjo-

M. Lipowski, Student as consumer. Benefits of being academic city, referat zaprezento-
wany podczas konferencji ,,Human Capital without Borders Knowledge and Learning for Quality
of Life”, Portoroz 2014.

2°F.L. Collins, International students as urban agents: International education and urban
transformation in Auckland, New Zealand, ,,Geoforum” 2010, vol. 41(6), s. 940-950, http://doi.

org/10.1016/j.geoforum.2010.06.009.
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narnych, to we wszystkich zmniejszeniu ulegta liczba studentéw stacjonarnych ko-
rzystajacych z zakwaterowania oferowanego przez uczelnie wyzsze. W rezultacie
w 17 miastach nastgpito zmniejszenie odsetka studentow stacjonarnych korzysta-
jacych z akademikow prowadzonych przez uczelnie. Dla lokalnych rynkéw nieru-
chomosci mogto to skutkowa¢ zwigkszeniem popytu na zakwaterowanie ze strony
milodziezy akademickie;.

Doswiadczenia brytyjskie wskazuja, Ze po etapie zaspokajania popytu na za-
kwaterowanie studenckie w drodze przeksztatcania juz istniejacych mieszkan lub
domoéw do potrzeb studentdéw, rynki nieruchomosci w osrodkach akademickich
sg uzupelniane o inwestycje typu PBSA, czyli obiekty zakwaterowania studenc-
kiego wznoszone przez podmioty prywatne. Realizacja takiego scenariusza w ro-
dzimych osrodkach oznaczataby wytworzenie specyficznego dla Polski wzorca
studentyfikacji. Mianowicie po poczatkowym naptywie studentow do mieszkan
w zabudowie blokowej, na 0ogdt w peryferyjnie zlokalizowanych duzych osiedlach
mieszkaniowych z okresu powojennego, nastgpitby etap wznoszenia inwestycji
typu PBSA, przynajmniej cz¢sciowo w dzielnicach $rodmiejskich. Jednak skala
inwestycji tego typu jest obecnie trudna do oszacowania.

Chociaz rola studentow jako uzytkownikéw miast moze by¢ przewartoscio-
wywana®!, wydaje si¢, ze w warunkach polskich studenci mogg stanowic istotng
grupe najemcow na rynkach nieruchomos$ci mieszkaniowych, takze z uwagi na po-
stepujaca depopulacje wielu osrodkow miejskich. Precyzyjne okreslenie znacze-
nia studentéw dla przeobrazen rynkow nieruchomosci w rodzimych osrodkach
akademickich wymaga jednak przeprowadzenia pogt¢bionych analiz ilosciowych
i jako$ciowych nad mobilnoscia przestrzenng studentow oraz ich stylami zycia
w poszczegodlnych osrodkach akademickich, co wykracza poza zakres niniejsze-
go artykutu. Istotnymi uwarunkowaniami popytu na zakwaterowanie studenckie
w polskich miastach beda ponadto szersze (regionalne, krajowe) tendencje demo-
graficzne oraz popularno$¢ edukacji na poziomie wyzszym.
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Streszczenie

Zakwaterowanie studenckie zyskato w ostatnich latach szczegdlng uwage bada-
czy. Doswiadczenia brytyjskie wskazuja, ze rynki zakwaterowania prywatnego
adresowanego do studentow zaczely dynamicznie rozwija¢ si¢ w tamtejszych
miastach akademickich wskutek umasowienia szkolnictwa wyzszego. Celem ar-
tykutu jest omowienie tych doswiadczen w kontekscie polskim. Przedstawiono
w nim zmian¢ populacji studentéw w 18 duzych osrodkach akademickich kraju
oraz ich liczby i odsetka korzystajacego z zakwaterowania oferowanego przez
uczelnie. Wskazano, ze migdzy rokiem 2004 i 2014 populacja studentow ulegta
zwigkszeniu w 10 sposrod analizowanych o$rodkow, a liczba i odsetek studen-
tow zakwaterowanych w uczelnianych akademikach zmalaty w 17 osrodkach.
W omawianej dekadzie polskie miasta akademickie mogly zatem doswiadczy¢
wzrostu liczby studentéw poszukujacych zakwaterowania na rynku prywatnym.

Stowa kluczowe: zakwaterowanie studenckie, miasta akademickie, studenci,
domy studenckie, studentyfikacja, PBSA
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