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Rynek prywatnych akademikow w Polsce

B Polski rynek akademikow cechuje znaczny deficyt podazy oraz wysoki popyt dodatkowo stymulowany przez stale
rosnacy liczbe studentéw Kkrajowych i zagranicznych. W rezultacie wskaznik dostepnosci miejsc w akademikach
w Polsce jest znacznie ponizej Sredniej europejskiej i wynosi 8,9%. Oznacza to, Ze na 116zko w akademikach przypada
12 studentéw.

Deficyt podazy stymuluje rozwdj rynku prywatnych akademikéw. Obecnie, na terenie calego kraju dostepnych jest
14 900 16zek w prywatnych domach studenckich, a ich liczba w nastepnych latach wzro$nie o 70%.

PODAZ

W Polsce znajduja sie obecnie 443 akademiki oferujace tacznie
okoto 115 200 miejsc noclegowych. Zdecydowana wiekszo$¢ z nich Najwieksze rynki PBSA

to akademiki nalezace do panstwowych uczelni wyzszych, prywatne . . .

akademiki (PBSA) stanowia jedynie 13% catkowitej liczby miejsc. Istniejacalliczbajozek Wi prognozai2025/2026

Udzial prywatnych akademikow w krajowych zasobach bedzie W prognoza 2026/2027

si¢ jednak zwigkszal, bowiem w przeciagu dwoch nastgpnych lat ‘
na rynek dostarczonych bedzie niemal 8 800 t6zek w prywatnych Warszawa
akademikach. ‘
Aktualnie najwiekszym rynkiem prywatnych jest Krakow, gdzie Krakow
znajduje si¢ niemal 3 650 16Zek, co stanowi 24% Kkrajowych ‘ ‘
zasobow. Inne kluczowe rynki to Wroctaw, z ponad 2 800 miejscami Wroctaw
noclegowymi oraz Loédz, oferujaca 2 100 t6zek. W najblizszym
okresie na pozycje lidera wysunie si¢ jednak Warszawa, ktora do Tréjmiasto | :
roku akademickiego 2026/2027 zyska niemal 5 000 nowych miejsc ‘ ‘
noclegowych w PBSA. Prognozowany jest rOwniez znaczacy wzrost L6dz |
liczby tozek w Trdéjmiescie, gdzie do konca 2027 roku zasoby ‘
zwieksza si¢ ponad dwukrotnie, a takze w Poznaniu. Poznar
GLOWNI OPERATORZY ‘
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Na polskim rynku prywatnych akademikéw dominuja dwaj
operatorzy - Student Depot, ktory dysponuje niemal 4 200 t6zkami Zrédto: Knight Frank
akademickimi w ramach 9 projektéw oraz Xior Student Housing,
posiadajacy w swoim portfolio okoto 3 600 t6zek. Do grona innych
znaczacych graczy naleza m.in. Milestone, Start Park, Zeitraum Gtéwni operatorzy na rynku prywatnych
Student Housing, Collegia oraz Reside Etudes. o -

akademikow w Polsce
W najblizszym okresie wzrosna rowniez zasoby SHED Living,
ktory na rozpoczecie roku akademickiego 2025/2026 doda do
oferty niemal 1 100 16zek w Warszawie. W pierwszej potowie roku
na rynku zadebiutowata rowniez nowa platforma — StudentSpace
uruchomiona przez Signal Capital Partners, Griffin Capital Partners
i Echo Investment, ktora na przetomie 3 i 4 kwartatu 2025 roku odda
do uzytkowania dwa obiekty w Krakowie o lacznej liczbie 16zek
1200.

Niemniej, polski rynek PBSA w dalszym ciagu jest rozdrobniony, a
niesieciowe podmioty oferujace niewielkie obiekty posiadaja ok. 17%
w krajowych zasobow.

POPYT

Liczba studentow w Polsce wynosi ponad 1,28 mln i stale ro$nie.
Tylko w ciagu ostatniego roku akademickiego liczba studentow
zwigkszyta si¢ o niemal 35 000. Gtéwne osrodki akademickie to
Warszawa, gdzie studiuje ponad 260 000 osob, Krakow (niemal
132 000 studentow), Poznan (124 000 studentéw) oraz Wroctaw ® Student Depot ® Zeitraum Student Housing
(116 000 studentéw). Powyzej 50 000 studentow ksztalci sie rowniez e Xior Student Housing Collegia

w Trojmiescie, Lodzi oraz Lublinie. WSrod najwiekszych uczelni

w Polsce wyrdznia si¢ Uniwersytet Warszawski, gdzie studiuje Milestone ResldolEtidos

ok. 37 300 os6b, a takze Uniwersytet Jagiellonski w Krakowie SHED Living Pozostate

z 33 000 studentow. ® Start Park

Ros$nie rowniez liczba studentdw zagranicznych bedacych kluczowa )

grupa docelowa dla rynku PBSA. W roku akademickim 2024/2025 Zrodto: Knight Frank
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polskie uczelnie wyzsze ksztalcity ponad 108 600 obcokrajowcow, co
oznacza wzrost o niemal 50% w stosunku do roku 2018. Najwigksza
grupe cudzoziemcow stanowili studenci z Ukrainy (44%) oraz z
Biatorusi (11%), ktorych liczba znacznie wzrosta po wybuchu wojny
na Ukrainie. Duza grupe stanowia studenci z krajow cztonkowskich
UE, ktdrzy przyjechali do Polski w ramach programu Erasmus-+.

OBLOZENIE

Polski rynek PBSA cechuje duzy deficyt miejsc noclegowych.
Obecnie zaledwie 8,6% studentow w Polsce mieszka w akademikach,
co jest trzecim najmniejszym wynikiem odnotowanym w Europie.

Sredni wskaznik dostepnosci miejsc w prywatnych akademikach
w 6 najwiekszych miastach akademickich w Polsce ksztaltuje si¢
miedzy 0,7% a 3,0%. Najwicksze deficyty dostgpnosci wystepuja w
Warszawie i Poznaniu, gdzie na 1 t6zko w prywatnym akademiku
przypada odpowiednio 145 i 135 studentéw. Najkorzystniejsza
sytuacja jest w Lodzi, gdzie stosunek studentéw do t6zek PBSA
wynosi 34.

Deficyt podazy w potaczeniu z rosnaca liczba studentéw przektada
sie na wysoki poziom obtozenia, ktory w PBSA oscyluje wokdt 98%.
W najwigkszych miastach akademickich, zapewnienie miejsca
wymaga rezerwacji z kilkumiesi¢gcznym wyprzedzeniem.

Na wysoki wskaznik obtozenia w sektorze PBSA wplywa przede
wszystkim niedobdr podazy, dodatkowo popyt stymulowany jest
przez rosnaca liczbe studentow zagranicznych oraz wysokie ceny
najmu na rynku najmu mieszkaniowego.

Co wiecej, prywatne akademiki oferuja wyzszy standard w
poréwnaniu do akademikow uczelnianych oraz dostgpnosé wielu
udogodnien dla studentéw (miejsca nauki, sitownie, pralnie, itd.).

CZYNSZE

Ceny najmu w prywatnych akademikach cechuje znaczne
zroznicowane, zalezne od szeregu czynnikow takich jak standard
obiektu czy lokalizacja. Najbardziej przystepnym cenowo miastem
w I pol. 2025 roku byta Lodz, gdzie ceny za tozko w pokoju
jednoosobowym rozpoczynatly si¢ od 1 700 PLN/miesiac, a za t6zko
w pokoju dwuosobowym od 1200 PLN/miesiac.

Najwyzsze stawki odnotowano we Wroctawiu, Krakowie oraz
Warszawie. Czynsze w stolicy Polski ksztaltowaly si¢ w przedziale
0od 2500 do 4 650 PLN/miesigc za pokoj jednoosobowy oraz od 1 600
do 2 900 PLN/miesiac za t6zko w pokoju dwuosobowym.

W wigkszos$ci obiektow wystepuja rowniez optaty serwisowe, ktore
pokrywaja m.in. koszty rezerwacji oraz sprzatania. Za dodatkowa
oplata wybrane obiekty oferuja takze mozliwo$¢ skorzystania
7 miejsca postojowego w garazu czy podwyzszony standard
wyposazenia mieszkan.

Wskaznik dostepnosci

® Wskaznik dostepnosci miejsc w akademikach

Catkowita liczba studentow w Polsce

liczba lokalnych studentéow B liczba zagranicznych studentow
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RYNEK INWESTYCYJNY

Rynek prywatnych akademikéw w Polsce jest na wstepnym etapie
rozwoju, w zwiazku z czym liczba transakcji inwestycyjnych
pozostaje ograniczona.

Najwieksza dotychczas transakcja w Polsce byt zakup przez Xior
Student Housing trzech doméw studenckich Base Camp w 2022 roku
za EUR 108 mln. Dotyczyta ona dwoch obiektow w Lodzi i jednego
w Katowicach, oferujacych tacznie 1 850 t6zek. Transakcja byta
cze$cia paneuropejskiej umowy, w ramach ktorej nabyto takze
akademiki w Niemczech, Danii i Szwecji.

Xior Student Housing pozostaje najbardziej aktywnym inwestorem
w Polsce. W 2025 roku powiekszyt swoj portfel o akademik Basecamp
Wroctaw skladajacy si¢ z 775 pokoi z tazienkami oraz studiow
z tazienkami i aneksami kuchennymi. Dodatkowo zakupit od

Stopy kapitalizacji

Syrena RE funkcjonujacego obiektu z 117 mieszkaniami na wynajem
w Warszawie, ktore planuje przeksztalci¢ w akademiki. Wartos$c
transakcji wyniosta EUR 12 min.

Sektor prywatnych akademikow w Polsce pozostaje atrakcyjny
dla inwestoréow ze wzgledu na solidne fundamenty rynkowe,
wyrazng nieréwnowage miedzy popytem a podaza oraz bardzo
dobre wyniki operacyjne. Dodatkowa przewaga sa wyzsze niz
na Zachodzie Europy stopy Kkapitalizacji, ktore w Polsce dla
najlepszych obiektow wynosza okoto 6%, podczas gdy w innych
miastach europejskich mieszcza si¢ w przedziale 4,25-5%.
kapitalizacji, ktore w Polce wynosza ok. 6% i sa znacznie powyzej
wartosci osiagganych w Europie Zachodniej, gdzie mieszcza si¢
w przedziale od 4,25% do 5%.
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