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Rynek prywatnych akademikow w Polsce

P Sektor prywatnych akademikow w Polsce rozwija si¢ dynamicznie, jednak podaz nadal nie nadaza za popytem.
Rosngca liczba studentéow oraz kurczace si¢ zasoby publicznych akademikow, utrzymuja luke podazowa na
wysokim poziomie. W efekcie oblozenie oscyluje woko6t 97%, a presja popytowa wspiera dalszy wzrost czynszow.
Utrzymujaca si¢ nierownowaga rynkowa stymuluje aktywnos$¢ deweloperska, a duza skala rynku i mocne
fundamenty popytowe tworza przestrzen do dalszego rozwoju sektora PBSA w Polsce.

PODAZ

Liczba prywatnych akademikow w Polsce systematycznie ro$nie.
Na Kkoniec pierwszej potowy 2026 liczba tozek w prywatnych
akademikach wynosita 17 900, i byla o 24% wyzZsza niz w tym
samym okresie roku poprzedniego. W ciagu tylko ostatniego roku
oddano to uzytkowania dziewie¢ nowych prywatnych akademikow
w najwiekszych miastach Polski.

Tempo wzrostu zostanie utrzymane w nastgpnych kwartatach,
bowiem do roku akademickiego 2027/2028 na rynek dostarczonych
zostanie kolejnych 3 900 nowych t6zek w prywatnych akademikach.

Odwrotny trend wystepuje na segmencie publicznych akademikow,
gdzie liczba 16zek maleje. Systematycznie zwigkszanie standardu
zasobow panstwowych akademikow wiaze si¢ z redukcja liczby
16zek w pokojach, a co za tym idzie ich calkowite zasoby maleja.

W efekcie w ciggu ostatniego roku liczba 16zek w akademikach
spadta o 2 000 i obecnie wynosi ok. 110 300 (lacznie panstwowych
i prywatnych) ulokowanych w 429 akademikach. Powstawanie
nowych prywatnych akademikow nie niweluje tej luki i nie wptywa
na zwigkszanie tacznej dostepnosci miejsc noclegowych dla
studentow.

Zdecydowana wigkszo$¢ istniejacych zasobow w Polsce stanowia
akademiki publicznych uczelni wyzszych, natomiast prywatne
domy studenckie (PBSA - Purpose-Built Student Accommodation)
odpowiadaja za 16% ogdtu miejsc, a udziat ten systematycznie ro$nie.

Najwieksze rynki PBSA w Polsce to Krakow i Warszawa, gdzie
znajduje si¢ ponad potowa (53%) istniejacych zasobow. Inne
kluczowe lokalizacje to Wroctaw, Poznan, £.6dZ i Tréjmiasto.

W Krakowie znajduje si¢ obecnie niemal 5 150 t6zek w prywatnych
akademikach, co stanowi 29% krajowych zasobow, natomiast
w Warszawie 3 400 16zek (19% krajowych zasobow). W ciagu
najblizszych dwoch lat kolejnos$¢ ulegnie odwroceniu, poniewaz w
stolicy planowane jest oddanie ok. 2 000 nowych miejsc noclegowych
dzieki czemu Warszawa wysunie si¢ na pozycje lidera pod wzgledem
liczby miejsc w prywatnych akademikach.

Dynamiczny rozwoj czeka tez Trojmiasto, ktorego zasoby do konca
2028 roku zwigksza si¢ ponad dwukrotnie do ponad 2 600 t6zek. Na
drugim biegunie znajduje si¢ Wroctaw, gdzie w ciagu najblizszych
dwdch lat zasoby pozostana na niezmienionym poziomie.

GLOWNI OPERATORZY

Polski rynek prywatnych akademikow pozostaje zdominowany
przez dwoch operatoréow: Student Depot, ktdry oferuje niemal 4 600
miejsc noclegowych oraz Xior Student Housing z portfelem liczacym
okoto 4 000 t6zek. Pozostali uczestnicy rynku to m.in. Milestone,
SHED Living, StudentSpace, Zeitraum Student Housing, Start Park,
Collegia oraz Reside Etudes.

Oprécz gtownych operatoréw na polskim rynku funkcjonuje wiele
pojedynczych obiektow prowadzonych przez lokalne podmioty,
tacznie odpowiadaja one za ok. 12% catkowitych zasobdw.
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GEOWNE OSRODKI AKADEMICKIE

Gtownymi osrodkami akademickimi pozostaja Warszawa, gdzie
studiuje 260 000 osob, Krakéw (136 000 studentow), Wroctaw
(132 000 studentoéw) oraz Poznan (126 000 studentéw). Powyzej
60 000 studentéw ksztalci si¢ rdOwniez w Tréjmiescie, Lodzi oraz
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Na rynku prywatnych akademikow wskaznik dostepnosci w sze$ciu
gléwnych miastach akademickich ksztattuje si¢ pomiedzy 1,1% a 3,8%.
Najwieksze deficyty wystepuja w Poznaniu oraz w Warszawie, gdzie
najedno t6zko w prywatnym akademiku przypada odpowiednio 96 i
77 studentow. Najkorzystniejsza sytuacja jest w Krakowie, gdzie stale
rosnaca podaz obiektow PBSA umozliwita obnizenie wspotczynnika
do 27 0s6b na jedno t6zko w prywatnych akademikach, wciaz jednak
wskaznik dostepnosci znajduje si¢ na bardzo niskim poziomie.

Dostarczenie na rynek nowej podazy w ciagu nastepnych dwdch
lat nie zmieni znaczaco wskaznika dostepnosci, ktory w wiekszosci
miast pozostanie ponizej poziomu 4%.

OBLOZENIE

RynekzakwaterowaniastudenckiegowPBSA w Polscecharakteryzuje
si¢ wysokim poziomem obltozenia, ktdry oscyluje w granicach 97%.
W najwigkszych miastach akademickich, zapewnienie miejsca
wymaga rezerwacji z kilkumiesigcznym wyprzedzeniem.

Na wysoki wskaznik oblozenia w sektorze PBSA wplywa Kkilka
czynnikow. Naleza do nich m.in. wysoki popyt ze strony studentow
zagranicznych, wyzszy standard zakwaterowania w poréwnaniu
do akademikéw publicznych, mnogos$é udogodnien dostepnych na
terenie obiektow, przejrzyste warunki najmu oraz state optaty all-in,
eliminujace ukryte koszty.

CZYNSZE

Czynsze najmu w prywatnych akademikach cechuja si¢ znacznym
zroznicowaniem i zaleza m.in. od lokalizacji, standardu obiektu
oraz oferowanych udogodnien. Najbardziej przystepnym
cenowo miastem pozostaje Lodz, gdzie ceny za 16zko w pokoju
jednoosobowym rozpoczynaja si¢ od 1 800 PLN/miesiac, a za 16zko
w pokoju dwuosobowym od 1200 PLN/miesiac.

Najwyzsze stawki najmu pozostaja w Warszawie, Wroctawiu oraz
Krakowie. Czynsze w stolicy Polski ksztattowaly si¢ w przedziale od
2 600 do 4 800 PLN/miesiac za pokdj jednoosobowy oraz od 1650 do
3 000 PLN/miesiac za t6zko w pokoju dwuosobowym.

W zdecydowanej wigkszosci obiektow obowiazuja rowniez optaty
serwisowe pokrywajace m.in. koszty rezerwacji oraz sprzatania. Za
dodatkowa optata wybrane akademiki oferuja rowniez mozliwosc
skorzystania z miejsca parkingowego czy podwyzszony standard
wyposazenia pokoju studenckiego.

Stopy kapitalizaciji
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Poznan: 2000 -3 800 1650 -1750
todz: 1800 - 3250 1200-1700
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RYNEK INWESTYCYJNY

Polski rynek prywatnych akademikéw pozostaje na wczesnym
etapie rozwoju, czego odzwierciedleniem jest nadal ograniczona
aktywno$¢ inwestycyjna. Dotychczas najwyzsze wolumeny
transakcyjne odnotowano w latach 2022 i 2025, kiedy wyniosty
odpowiednio 108 min EUR oraz 87 mln EUR. W pierwszej potowie
2026 roku nie zawarto zadnej transakcji inwestycyjnej.

Najwigksza transakcja w historii polskiego rynku prywatnych
akademikow miata miejsce w 2022 roku, kiedy Xior Student Housing
nabyt trzy akademiki Basecamp — dwa w Lodzi i jeden w Katowicach
- oferujace tacznie 1 850 miejsc noclegowych. Transakcja o wartosci
108 min EUR byla czescia szerszego, paneuropejskiego przejecia
aktywow zlokalizowanych rowniez w Niemczech, Danii i Szwecji.

Xior pozostaje najbardziej aktywnym inwestorem w polskim
sektorze mieszkan studenckich. W 2025 roku spotka nabyta
Basecamp Wroctaw, oferujacy 775 pokoi typu en-suite i studio, a takze
akademik nalezacy do Solida Capital z 428 t6zkami. Dodatkowo
przejeta od Syrena RE funkcjonujacy obiekt BTR w Warszawie
obejmujacy 117 mieszkan na wynajem, z zamiarem jego konwersji na
akademik.

Pomimo ograniczonej aktywnoS$ci inwestycyjnej, sektor pozostaje
atrakeyjny dzieki utrzymujacej sie nierownowadze podazy i popytu
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