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Za kazdym nowym tézkiem
PBSA stoi historia jednego
malejgcego akademika.

W 2026 roku po raz pierwszy sprawdzamy, jak segment prywatnych akademikow
w Polsce zmienia rynek najmu mieszkan: kto go buduje, kto w nim mieszka i

dlaczego rozwija sie szybciej niz liczba studentow w kraju.
Trzy pytania. Trzy odpowiedzi. Jedna, zaskakujaca luka w danych.
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Polski student roku 2026 rzadziej mieszka w akademiku, czesSciej pochodzi z zagranicy i coraz
czesciej placi za cos, co jeszcze dekade temu w Polsce prawie nie istniato: prywatny, zaprojektowany
od podstaw akademik z sitownig, strefg nauki i recepcja czynng cata dobe. To zjawisko ma nazwe,
PBSA (Purpose Built Student Accommodation), i jest tematem tego raportu, ktory otwiera cykliczny
program badawczy Instytutu Rynku Najmu poswiecony niszowym segmentom rynku najmu mieszkan
w Polsce.

Wyszli$my od hipotezy roboczej: ze PBSA ro$nie, bo studenci chca wiecej niz miejsce do spania, bo

klasycznych akademikow ubywa, i bo do Polski przyjezdza coraz wigcej studentéw z zagranicy.
Dane potwierdzaja dwa z tych trzech watkow wprost. Trzeci, migracja jako gtowny motor popytu na
PBSA, wyglada bardziej na zbieg okolicznosci w czasie niz na udokumentowany zwigzek. Ponizej
pokazujemy dlaczego.

Rynek najmu mieszkan w Polsce to nie jeden, jednorodny twor. Jego rdzeniem i najwiekszym
segmentem pozostaje zwykly, komercyjny najem mieszkan przez osoby prywatne. Wokot tego
rdzenia od pewnego czasu rosnie kilka wyspecjalizowanych nisz:

PRS PBSA Mieszkalnictwo senioralne
Mieszkania wynajmowane Zaprojektowane od podstaw Domy seniora, senior living, assisted
instytucjonalnie przez akademiki prywatne dla studentéw. living. Rosnacy segment wcigz
wyspecjalizowanych inwestoréw. Bohater tego raportu, mtodszy od szukajacy sobie polskiej nazwy.
Kategoria juz rozpoznawalna w PRS.

Polsce.

PRS, PBSA i mieszkalnictwo senioralne to sktadowe jednego rynku, wydzielone ze wzgledu na
odbiorce albo model biznesowy, a nie osobne rynki obok najmu. To, ze w Polsce brakuje regularnych,
porownywalnych danych o wielkos$ci kazdego z nich, jest samo w sobie ciekawym sygnatem:
pokazuje, ile pracy ma jeszcze przed sobg polska statystyka rynku najmu. Wiasnie te luke ma z
czasem wypetnia¢ cykliczny program badawczy Instytutu Rynku Najmu, ktory ten raport otwiera.

Spora cze$¢ tego raportu opiera sie na Google Trends, czyli na tym, czego ludzie szukaja, a nie na
tym, co kupuja. Mirostaw Belej z Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego pokazat w pracy Google
Trends as Indicator of Social Preferences: Causality and Intervention in Poland's Housing Market

(Betej, 2026), ze wzgledny wolumen wyszukiwan wyprzedza rzeczywiste decyzje na polskim rynku
mieszkaniowym. Testem przyczynowosSci Grangera wykazat, ze to wzorce wyszukiwan poprzedzaja
zmiany cen nieruchomosci, a nie odwrotnie; modelem bayesowskich strukturalnych szeregow
czasowych sprawdzit tez, jak zmienita je pandemia COVID-19.

Whniosek dla nas: dane z Google Trends nie mowig, ile 0so6b kupito albo wynajeto, ale wiarygodnie
mowig, gdzie rosnie zainteresowanie, zanim rynek przekuje to zainteresowanie w twarde liczby.
Czytamy je kierunkowo, na przestrzeni lat, nie punktowo.


https://www.gaee.agh.edu.pl/gaee/article/download/960/226/7439
https://www.gaee.agh.edu.pl/gaee/article/download/960/226/7439
https://www.gaee.agh.edu.pl/gaee/article/download/960/226/7439
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Widac¢ wyraznie dwa rownolegte zjawiska. Stare stownictwo wygasa: ogolne wyszukiwania hasta
akademik tracg na znaczeniu wraz z kurczacg sie liczbg studentoéw (o czym za chwile), a tradycyjny
model szukania kwatery przez prywatne ogloszenie (,pokoj dla studenta/stancja”) niemal zanika. W
jego miejsce wchodzi stownictwo nowego segmentu: ,akademik prywatny”, angielskie ,student
housing /dormitory” (prawdopodobnie wyszukiwane przez odbiorce miedzynarodowego) i ,coliving”,
ktory pojawia sie w danych dopiero od 2015 roku.

Trzeba tu zachowac czujnosc¢: to wzgledne indeksy wyszukiwan, nie liczby bezwzgledne, wiec
wartosci ponizej 2 punktow mieszczg si¢ w pasmie szumu Google Trends. Kierunek trendu jest
jednak spojny na przestrzeni ponad dekady, co ogranicza ryzyko, ze to przypadek.

Marki operatorow PBSA rosna w wyszukiwaniach szybciej niz cata kategoria coliving
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Osobno wartej odnotowania: wyszukiwania samych nazw marek operatorow PBSA rosng szybciej niz
cala kategoria coliving, do ktorej bywajg zaliczane. Indeks wzrost z okoto 24 punktow w 2018 roku do
73 punktow w 2026 roku, czyli trzykrotnie, podczas gdy coliving jako hasto ogolne rost w tym samym
czasie wolniej i z nizszego poziomu. To sygnat, Ze to konkretne marki, a nie sama kategoria, buduja
dzi$ rozpoznawalnos¢ segmentu wsrod szukajacych kwatery.

Zastrzezenie metodologiczne: wartosci Google Trends w obrebie jednego eksportu sa
znormalizowane wspolnie do maksimum 100 i porownywalne wylgcznie miedzy soba, nie z indeksami
z innych wykreséw w tym raporcie, pochodzacymi z osobnych zapytan. Rok 2026 obejmuje tylko
dane do wrze$nia.

Studenci w Polsce wedtug typu uczelni, 2014-2024
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Dla hipotezy o PBSA to wazne zastrzezenie. Cala docelowa populacja, czyli ogét studentow, kurczy
sie, nie ro$nie. Rosnacy popyt na PBSA nie moze wiec wynikac z prostego przybywania studentow w
Polsce. Wynika raczej ze zmiany struktury tej populacji i sktadu narodowos$ciowego studentow, o
czym w nastepnej sekciji.



Cudzoziemcy wsrod studentow
w Polsce, 2003-2024
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Odsetek studentéw cudzoziemcow wedtug wojewodztw, 2024
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Skala zjawiska mocno rézni sie¢ miedzy regionami. Najwyzszy odsetek cudzoziemcow notujg
wojewodztwa lubelskie i mazowieckie, a wiec o$rodki z uczelniami przyciaggajacymi studentow z
Ukrainy i Biatorusi. Matopolskie (Krakow), dolnoslaskie (Wroctaw) i wielkopolskie (Poznan) majg
wartosci nizsze od Sredniej krajowej, mimo silnej obecnosci PBSA wtasnie w tych miastach. To
pierwszy sygnat, ze inwestycje PBSA nie idg prosta droga za odsetkiem cudzoziemcow, tylko raczej za
wielkos$cig rynku akademickiego w ogole. Wrocimy do tego przy mapie PBSA.



Miejsca w akademikach uczelnianych w Polsce, 2019-2025
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Odsetek studentow korzystajacych z akademikow zatamat si¢ w pandemicznym 2020 roku i tylko
czesciowo odbit pozniej. Kluczowe jest jednak to, co pokazuja mapy ponizej: ogolnopolski spadek jest
realny, ale gteboko nierowny geograficznie.

W liczbach bezwzglednych zasoby akademickie skupiajg si¢ tam, gdzie jest po prostu najwiecej
studentow: w mazowieckim i matopolskim. Najmniej miejsc majg mate rynki akademickie, lubuskie i
opolskie. Sama wielko$¢ zasobu niewiele jednak méwi o kierunku zmian, wiec spojrzmy, jak ten zasob
zmienit si¢ w czasie.



Miejsca w akademikach uczelnianych wedtug wojewodztw,
2025 (w tys.)
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Zrédto: GUS BDL, tabela P3937, dane za 2025 rok
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W wojewodztwie pomorskim (Gdansk) liczba miejsc wzrosta, a w dolnoslgskim (Wroctaw) wzrosta
jeszcze mocniej, mimo spadku liczby samych obiektow, co sugeruje konsolidacje: mniej, ale wiekszych
i zapewne zmodernizowanych domow studenckich. Najmocniej ucierpiaty opolskie i lubuskie, czyli
mniejsze rynki akademickie. To ten wiasnie spadek, a nie sam wzrost liczby studentow, wyglada na
najsilniejszy, najbardziej bezposredni motor popytu na PBSA.

Zespot zebral dane o 34 obiektach nalezacych do 8 operatoréw dziatajacych w Polsce, ze scrapingu
stron operatorow przeprowadzonego 22 i 23 wrzesnia 2026 roku. Zestawienie nie jest wyczerpujace:
CBRE szacowal udziat dziewig¢ciu najwigkszych operatorow na okoto 79 procent t6zek PBSA w Polsce,
wiec pozostate 21 procent zostaje poza tym raportem.

Liczba obiektow wedtug operatora PBSA, I1X 2026
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Zakres cen ofertowych PBSA wedtug operatora (PLN/mies.)

Student Depot / Kajima 1100@ 3150
Basecamp / Xior 1400@ 3 950
Milestone / Tribera 1999@ 3 440
StudentSpace / Echo-Griffin 2100@ 3 300
Zeitraum 1200@ 3010

SHED (coliving) 1799@71 929



Student Depot, obecny w siedmiu miastach, prowadzi zarowno liczba obiektow, jak i rozstawem cen.
Najwezsze widetki ma segment coliving (SHED), bo to bardziej znormalizowany produkt. Warto
pamietac, ze to ceny ofertowe z dnia scrapingu, czyli ,od X ztotych”, a nie ceny transakcyjne.

Nowe obiekty PBSA wedtug roku oddania do uzytku
5

Zrédto: whasny scraping, 22-23.09.2026 (23 z 34 obiektéw z ustalonym rokiem)

Studenci wedtug wojewédztw (2024, w tys.) i lokalizacje
obiektow PBSA (IX 2026)
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Zrédto: GUS BDL P3566 (2024); wlasny scraping stron operatoréw PBSA (IX 2026)



W trakcie prac zespot natrafit tez na dwa ciekawe tropy: obiekt dziatajacy wcze$niej jako Unibase w
Krakowie zostat przejety lub zrebrndowany przez Zeitraum (konsolidacja rynku), a sam scraping
ujawnit zupelie nowy, wezesniej nieujety obiekt w Krakowie, co sugeruje, ze rynek krakowski jest
wiekszy, niz wynikato z dotychczasowych zestawien.

Mapa powyzej Iaczy dwie warstwy: liczbe studentéw w wojewddztwie i liczbe zidentyfikowanych
obiektow PBSA w mieScie. PBSA idzie tam, gdzie jest po prostu najwiecej studentéw w ogole,
Warszawa i Krakow wyprzedzaja reszte kraju, a nie tam, gdzie jest najwyzszy odsetek cudzoziemcow
(to lubelskie i mazowieckie). W lubelskim, mimo najwyzszego w kraju odsetka studentow
zagranicznych, zespot nie zidentyfikowatl w tym zestawieniu zadnego obiektu poza jednym w samym
Lublinie. To najstabszy punkt hipotezy o migracji jako glownym motorze popytu na PBSA, do ktorego
wracamy w podsumowaniu.

Segment PBSA zyskat w ostatnim roku zauwazalnie wiecej uwagi mediow branzowych i doradcow
rynku nieruchomosci. Nasze ustalenia zgadzajg si¢ z niezaleznymi zrodtami rynkowymi, cho¢ same
liczby r6znig sie miedzy dostawcami danych, co samo w sobie jest sygnatem: statystyka tego
segmentu w Polsce wcigz dojrzewa.

Zrodto i data Kluczowe ustalenie

CBRE / Eurobuild CEE, W 2025 roku oddano do uzytku 12 obiektéw PBSA (okoto 3800 t6zek), 8 kolejnych
12.11.2025 byto w budowie, a 30 projektéw na etapie planowania. Najwieksze niedobory miejsc
notowano w Warszawie, Wroctawiu i Poznaniu.

Knight Frank / Podaz PBSA siegneta 17 900 t6zek w pierwszej potowie 2026 roku (wzrost o 24
Komercja24.pl, 31.07.2026 | procent rok do roku), przy obtozeniu ponad 97 procent i dostepnosci ponizej 4
procent w najwiekszych miastach akademickich.

PropertyNews.pl, Sredni czynsz w prywatnym akademiku wyniést okoto 2370 zt miesiecznie, wobec

14.09.2026 okoto 825 zt w akademiku publicznym. 86 procent studentéw wskazato dobry
kontakt z zarzadca jako istotne kryterium wyboru kwatery.

eGospodarka.pl, Do roku akademickiego 2026/2027 rynek PBSA miat zyska¢ blisko 8800 nowych

28.07.2025 t6zek (wzrost o 70 procent w dwa lata). Stopy kapitalizacji siegaja w Polsce okoto 6

procent, powyzej poziomodow notowanych w Europie Zachodniej.

Rozbieznosci w konkretnych liczbach, na przyktad taczna podaz PBSA szacowana od okoto 17 300 do
17 900 16zek zaleznie od dostawcy i miesigca odczytu, biora sie z ro6znych metodologii liczenia i z

braku jednego, publicznie dostepnego rejestru obiektow PBSA w Polsce. To kolejny argument za tym,
ze cykliczny, niezalezny monitoring ma sens, i wtasnie to zamierza teraz robi¢ Instytut Rynku Najmu.

KLUCZOWE USTALENIE

PBSA rosnie dwa razy szybciej po 2020 roku, ale napedza go gtéwnie znikajacy
klasyczny akademik, nie fala zagranicznych studentéw.




Hipoteza robocza tego raportu miata trzy elementy. Oto, co o kazdym z nich méwia dane.

Element hipotezy Werdykt Giéwne dowody Zastrzezenia
Segment PBSA w fazie Potwierdzone Tempo nowych otwaré wzrosto Brak danych o tacznej
intensywnego rozwoju dwukrotnie po 2020 roku; liczbie t6zek PBSA w czasie,
wyszukiwania akademik wiec mozna policzy¢ tylko
prywatny przyspieszyty liczbe nowych obiektow
wielokrotnie w tym samym
czasie
Napedzany spadkiem Miejsca w domach studenckich Trend nie jest jednorodny
podazy klasycznych spadty 0 10,4 procent (2019-2025), | geograficznie: pomorskie i
akademikow liczba obiektéw o 8,9 procent dolnoslaskie odnotowaty
wzrost w tym samym
okresie
Napedzany wzrostem Odsetek cudzoziemcow wzrdst Korelacja przestrzenna jest
migracji zagranicznej ponad dwudziestokrotnie (2003- staba: najwyzszy odsetek
studentow 2024); wyszukiwania student cudzoziemcoéw ma
housing wzrosty lubelskie, gdzie
kilkunastokrotnie zidentyfikowano zaledwie
jeden obiekt PBSA

Ogolny wniosek: hipoteza jest kierunkowo trafna, ale jej trzeci element, migracja jako glowny motor
popytu, opiera si¢ na razie bardziej na zbieznosci czasowej dwoch ogolnokrajowych trendow niz na
udokumentowanym zwigzku przestrzennym miedzy miejscem zamieszkania cudzoziemcow a
lokalizacja inwestycji PBSA. Mocniejszym motorem wydaje si¢ spadek podazy klasycznych
akademikow, w potaczeniu z rosngcym udziatem niepublicznego szkolnictwa wyzszego, ktore
czesciej lokuje sie w duzych miastach.

Dodatkowa czes$¢ hipotezy, mowigca o wartosci dodanych funkcjonalnosci (sitownia, przestrzenie
wspolne, ochrona) jako czynniku wyboru PBSA, nie zostata w tym zestawieniu zweryfikowana. Dane
operatorow potwierdzajg tylko, ze takie udogodnienia s dzi§ rynkowym standardem, nie ze to one, a
nie na przyktad cena czy lokalizacja, decyduja o wyborze najemcow. To pytanie do przysztych,
cyklicznych badan Instytutu.

* Nie znamy tgcznej liczby t6zek PBSA w Polsce w * Warto$ci Google Trends dla nowych kategorii sa
czasie, bo czg$¢ operatoréw moze nie tak niskie, ze zblizajg sie¢ do pasma szumu
publikowac jej na swoich stronach. pomiarowego tego narzedzia.

* Ceny w tym zestawieniu to ceny ofertowe z dnia * Dane GUS P3449 i P3566 za 2025 rok nie s3 jeszcze
scrapingu (22-23.09.2026), nie transakcyjne, a dostepne, wiec poréwnania regionalne konczg sie
czeg$¢ przeliczono z euro po orientacyjnym na 2024 roku.
kursie. * Zestawienie 34 obiektoéw PBSA nie jest

* Dane GUS o domach studenckich (P3937) wyczerpujace: wedlug CBRE pomija okoto jedna
obejmuja wylgcznie zasoby uczelniane, nie liczac piata rynku.

prywatnych stancji poza systemem PBSA.



Google Trends, Polska, styczen 2005 do wrzesieni 2026
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https://www.egospodarka.pl/193794,Rynek-prywatnych-akademikow-w-Polsce-rosnie-w-sile-nadchodzi-rekordowa-podaz-a-popyt-nie-slabnie,1,39,1.html

CO DALEJ

Poczatek czegos wiekszego.

Ten raport otwiera cykliczny program badawczy Instytutu Rynku Najmu
poswiecony niszowym segmentom rynku najmu mieszkan: PBSA, PRS i
mieszkalnictwu senioralnemu. Kolejne odstony uzupetnig faczng liczbe t6zek

PBSA w czasie i ceny transakcyjne zamiast ofertowych.

Ma by¢ dla tych segmentow tym, czym dla calego rynku najmu jest juz kwartalne
badanie koniunktury Instytutu: statym punktem odniesienia, nie jednorazowym
opracowaniem. Uwagi i dane uzupeiniajgce od operatorow, inwestorow i badaczy

sq mile widziane.
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