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stownik pojeé

rynek najmu

Czes¢ rynku mieszkaniowego, na ktérym dochodzi do czasowe-
go udostepniania nieruchomosci osobom, ktére nie s3 ich wia-
Scicielami. Wtasciciele nieruchomosci moga by¢ osobami fizycz-
nymi, podmiotami komercyjnymi, publicznymi lub niezaleznymi
instytucjami non-profit.

prywatny rynek najmu

Mieszkania na wynajem w posiadaniu 0séb fizycznych i podmio-
téw komercyjnych.

najem instytucjonalny

Mieszkania zarzadzane przez profesjonalnych operatoréw. Wta-
Sciciele nieruchomosci moga by¢ podmiotami komercyjnymi,
publicznymi lub niezaleznymi instytucjami non-profit.

PRS

Od ang. private rented sector, dostownie oznacza prywatny
rynek najmu. To w Polsce pojecie stosunkowo nowe i uzywane
w wielu znaczeniach. Czesto funkcjonuje jako okreslenie najmu
instytucjonalnego w rekach podmiotéw komercyjnych, zwtasz-
cza duzych funduszy inwestycyjnych, jednak powinno réwniez
odnosic sie do wszystkich prywatnych mieszkan na wynajem,
w tym nalezacych do osdb fizycznych.

PBSA

Od ang. purpose-built student accommodation, dostownie
oznacza akademiki. W Polsce funkcjonuje jako okreslenie nowo-
czesnych obiektéw komercyjnych skierowanych do studentéw,
cho¢ dostepnych réwniez dla innych grup spotecznych na zasa-
dzie colivingu lub najmu krétkoterminowego. Mozna spotkac sie
z whaczaniem do zasobu PBSA wszystkich obiektow skierowa-
nych dla studentéw, w tym publicznych akademikdéw i prywat-
nych stangji, jednak jest to stosunkowo rzadkie.




Four Tower Osdorp, Wiel Arets Architects

Zrédto: architizer;

Tomasz Bojec

Kiedy w 2019 roku europejska nagroda
Miesa van der Rohe trafita do francuskiego
duetu architektéw Lacaton & Vassal infor-
macja ta siegneta daleko poza branzowa
barike — byt to bodaj pierwszy moment,
gdy o tej prestizowej nagrodzie pisaty w
Polsce media powszechne. Powdd byt nie-
prozaiczny, bo architekci nagrode otrzymali
za modernizacje trzech blokdw z lat 60.

w Bordeaux. Do istniejacych konstrukcji
dodano lekkie, przeszklone przestrzenie,
ktére powiekszyty mieszkania, poprawity
ich komfort i dos$wietlity wnetrza. Media

w Polsce pytaty “kiedy nasza wielka ptyta
doczeka sie takich modernizacji?” A we

r ]
‘ mm‘ S mnie budzity poczucie smutnej satysfakgcji.

Projekt w Bordeaux byt bowiem mozliwy tylko dlatego, ze cate budynki miaty jednego wtasci-
ciela — nalezaty do instytucji. Koszt byt wiec lewarowany dtugoterminowym zwrotem z najmu,
w tym szczegdlnym przypadku dodatkowo subsydiowanym publicznie.

Zaréwno bloki z lat 60. i 70., jak i wspdtczesne budynki wielorodzinne, naleza w zdecydowanej
wiekszosci do rozproszonej struktury wtascicielskiej. Wspdlnoty maja za zadanie utrzymanie
budynkdw, ale osiagniecie zgody co do poniesienia tak duzych kosztéw remontowych jest
praktycznie niemozliwe. To réznica, ktéra pokazuje, jak wiele zalezy od struktury wtasnosci

— ktdra dzis skutecznie uniemozliwia dziatania w duzej skali: modernizacje, przebudowy, czy
poprawe jakosci przestrzeni wspdlnych. Wtasnie dlatego rozwdj rynku instytucjonalnego ma
znaczenie nie tylko ekonomiczne, ale tez spoteczne i urbanistyczne — pozwala planowad, inwe-
stowad i zarzadzad budynkami z mysla o catosci, a nie tylko o pojedynczym mieszkaniu.

Podobna wage ma rynek domdw studenckich. Dzis w Polsce tylko kilka procent akademikdéw to
prywatne, nowoczesne inwestycje, podczas gdy w krajach Europy Zachodniej stanowia czesto
nawet 40 proc. catej podazy. Co wiecej, wieksza czesc pozostatych budynkdw, chod zarzadza-
na publicznie, takze nalezy do instytucji kapitatowych — co wyraZnie odréznia zachodnie rynki
od polskiego, gdzie ponad 90% zasobdw nalezy do publicznych uczelni. Tym niemniej nawet
tam, gdzie rynek domdw studenckich jest dojrzalszy, dane pokazuja, ze lokali dla studentéw
wciaz jest zdecydowanie za mato. W tym kontekscie rozwdj segmentu PBSA w Polsce staje
sie jednym z najwazniejszych wyzwan najblizszych lat.

Rynek najmu — zaréwno mieszkaniowego, jak i studenckiego — to dzis$ jeden z kluczowych
elementdw miejskiej infrastruktury. Ich rozwdj nie oznacza rezygnacji z wtasnosci, ale posze-
rzenie mozliwosci, zwiekszenie profesjonalizacji i budowe nowych zasobdw. W krajach, ktére
wczesniej przeszty te droge, instytucjonalny najem stat sie nie tylko sposobem na zapewnienie
dachu nad gtowa, ale tez narzedziem ksztattowania jakosci zycia w miastach. To wtasnie te
perspektywe przyjmujemy w niniejszej publikacji — przygladajac sie, jak ten rynek zmienia sie w
Polsce i jakie ma znaczenie dla przysztosci naszych miast.

Niniejszy raport powstat piec lat po naszych pierwszych duzych publikacjach o PRS i PBSA.
Podjelismy wiec decyzje, by nie tylko opisywac zjawiska, ale przede wszystkim ocenid, jak
wiele sie zmienito i jak na tej podstawie ocenia¢ mozemy dalszy rozwdj sektora. Sprawdzamy,
jak w tym czasie dojrzaty oba rynki, jakie wyzwania sie pojawity i co te zmiany mdwiag o przy-

szto$ci mieszkania na wynajem w Polsce. t h 1 n k







rynek najmu
w Polsce

Zrédto: Decoroom
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hajem nad Wistqg

W 2020 r. szacowalismy liczbe mieszkan
na wynajem dtugoterminowy o rynko-
wych stawkach czynszu na co najmniej
1,2 miliona lokali, czyli nieco ponad 8%
zasobu mieszkaniowego w krajul. Jak
sytuacja wyglada obecnie? To pozornie
proste pytanie, jednak odpowiedz jest
ztozona, poniewaz wymaga zakwestio-
nowania najtatwiej dostepnych danych
dotyczacych mieszkalnictwa, przygoto-
wywanych przez Gtéwny Urzad Staty-
styczny na potrzeby Eurostatu. Wedtug
tych statystyk w 2024 r. mieszkanie
wynajmowato 12,9% gospodarstw
domowych w Polsce, z czego 4,8%
ptacito czynsz na poziomie rynkowym?.
Oznacza to odpowiednio okoto 2 min
gospodarstw domowych oraz niemal
750 tys. wynajmujacych po stawkach
rynkowych3. Biorgc pod uwage, ze

w jednym mieszkaniu lub domu moze za-
mieszkiwad wiecej niz jedno niezalezne
gospodarstwo domowe, oznaczatoby to,
ze w Polsce mogtoby by¢ mniej niz 750
tys. lokali prywatnie wynajmowanych
dtugoterminowo. To jednak niemozliwe,
co potwierdzaja dane podatkowe.

W 2023 r. przychody z tytutu najmu
prywatnego wykazato ponad milion
podatnikéw?, przy czym szacuje sie, ze
na jedna osobe lub podmiot zajmujacy
sie najmem przypada ok. 1,5 lokalu®,

co dawatoby tacznie ok. 1,5 miliona
mieszkan w skali kraju. W szacunkach
warto uwzglednic istniejgca nadal szarg
strefe. Szacunki jej skali wahaja sie

od 2%° do nawet 11% umdw najmu’®
w przypadku badan przeprowadzonych
wsrdd studentdw, pozostajacych grupa
o stosunkowo stabej pozycji na rynku
nieruchomosci. Dla zachowania spdj-
nosci z analiza z 2020 r. mozna przyjaé,
podobnie jak wéwczas, ze szara strefa
stanowi okoto 4% prywatnego rynku
najmu.

Pozostaje zatem pomnozy¢ liczbe
podatnikdéw wykazujgcych przycho-

dy z najmu przez przecietna liczbe
wynajmowanych mieszkan (ok. 1,5)
oraz uwzglednid udziat szarej strefy

w przyjetej wartosci. Z danych Minister-
stwa Finanséw wynika, ze w 2023 r.
przychody z tytutu najmu prywatnego
zadeklarowato 1 074 425 podatnikow?®.
Przy zastosowaniu powyzszych zatozen
oznacza to niemal 1,68 min mieszkan
przeznaczonych na wynajem, co w 2024
r. odpowiadato 10,5% polskiego zasobu
mieszkaniowego. W pordwnaniu z sza-
cunkami z 2020 r., opartymi na najnow-
szych wéwczas danych z 2018 r., jest to
bardzo wyrazny wzrost, bo az 0 39%.

Nalezy zaznaczy¢, ze liczba podatnikéw
wykazujacych przychody z najmu nie
jest tozsama z liczba wynajmujacych
mieszkania i w praktyce moze by¢
nizsza. W analizach FLTR.pl dla 2023 r.
oszacowano jg na 977 tys. podmiotédw?°,
co po uwzglednieniu szarej strefy od-
powiadatoby okoto 1,53 mIn mieszkan.
Podanie warto$ci wyzszej jest jednak
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POLSKI RYNEK NAUMU W LICZBACH

mieszkan na wynajem
po cenach rynkowych

10,5%

ogétu zasobu
mieszkaniowego

sposéb przeprowadzania obliczen:

1 07“ “2 5 podatnikédw wykazato w 2023 r. przychody z tytutu najmu
prywatnego co najmniej jednej nieruchomosci. Przeczy to szacunkom

Eurostatu i GUS dot. rynku najmu (Ministerstwo Finanséw, 2023)

Szacujemy liczbe mieszkan na wynajem o rynkowych stawkach czynszu na co najmniej

> 1678 789
czyli 10,5% ogdtu zasobu




uzasadnione, biorac pod uwage powolna
aktualizacje danych dotyczacych rozli-

czen podatkowych oraz jednoczesnie
utrzymujacy sie wieloletni trend wzrostu
liczby podatnikéw. Myslac o rynku najmu
w 2025 r., a opierajac sie na danych
sprzed roku lub dwdéch, mozna z duzym

prawdopodobiefistwem przyjaé, ze

Th

S Zalllsy

liczba mieszkan na wynajem jeszcze
wzrosta. Ostatecznie s3 to wartosci
orientacyjne, ale w drugiej potowie 2025
r. liczba lokali przeznaczonych na wyna-
jem najpewniej miesci sie w przedziale
1,5-1,7 min.

ygﬁ: : m
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DEKADA NAJMU INSTYTUCJONALNEGO | PRYWATNYCH AKADEMIKOW W POLSCE

2014

W Poznaniu pierwszy obiekt
pod marka Student Depot w
zaadaptowanym hotelu (Griffin
Capital Partners & Oaktree
Capital Management).

2018

® W todzi pierwszy
obiekt pod marka
Basecamp (Base-
Camp Student).

2019

Przejecie spotki Student Depot

przez podmioty powigzane z

Griffin RE oraz Kajima Student

Housing za 60 mIn euro (ok.
2000 miejsc).

Pierwsze obiekty pod marka
marka LivinnX w Krakowie

(Golub GetHouse & CA Ven-
tures International) oraz LAS

we Wroctawiu (Probuild).

prywatne akademiki

instytucjonalny PRS

2020

W Gdansku pierwszy
obiekt pod marka
Collegia (Silver Rock

Investment).

2021

Przejecie portfela gotowych
i projektowanych akademi-
kow LAS (ok. 800 miejsc)
przez konsorcjum Value
One i Nuveen Real Estate.
W istniejacym budynku
otwarcie pierwszego obiek-

tu pod marka Milestone.

W Krakowie pierwszy
obiekt pod marka Zeitraum
Student Housing.

@ Zakup 72 mieszkan w
inwestycji Ztota 44 przez
niemiecki fundusz Catella.

2016

@ Udostepnienie przez Fundusz
Mieszkar na Wynajem 124 miesz-
kan w zakupionych rok wczesniej
budynkach w Poznaniu.

2015

100% udziatéw wroctaw-
skiej firmy deweloperskiej
Vantage Development prze-
jete przez niemiecka spotke
TAG Immobilien, jeden z
najwiekszych podmiotéw
na rynku PRS w Europie.

Pierwszy obiekt pod marka
Resi4Rent we Wroctawiu (jo-
int venture Echo Investment i
podmiotéw reprezentowanych
przez Griffin RE).

Pakietowa sprzedaz 175
mieszkan w warszawskim
Pacific Residence. Rok pdzniej
powstaje tam pierwszy w
Polsce obiekt pod marka Von-
der Europe.

2019

@ Przejecie przez
Heimstaden, szwedz-
kiego operatora PRS,
dwach projektéw

(ok. 640 mieszkan) w
Warszawie od spotki
Eiffage jeszcze przed
rozpoczeciem prac
budowlanych.

@ Nabycie przez Aurec
Capital Poland trzech
budynkéw w War-
szawie i uruchomienie
marki PRS pod nazwa
LiveUp.

@ Nabycie 98% akgji
Murapolu przez spo6t-
ke joint venture Ares
oraz Griffin RE.

2020

Zakup firmy dewelo-
perskiej Robyg przez
TAG Immobilien.

Zakup przez NREP, inwe-
stora nieruchomosci w
krajach nordyckich, 1071
mieszkan na wynajem

w czterech projektach w
Warszawie od YIT.

We Wroctawiu pierwsze
100 mieszkan pod marka
Vantage Rent (TAG Im-
mobilien).

2021



2022

® Xior kupuje 11 obiektow
Basecamp w Europie, w
tym dwa w todzi i jeden
w Katowicach. Akademiki
funkcjonuja pod marka

Basecamp by Xior.

2023

W Krakowie pierw-
szy obiekt pod marka
SHED Living (Investor

1 Asset Management).

2024

@ Pierwsze obiekty pod marka

w Krakowie przez Xior za

35 min euro (673 miejsca).

Next Door w Krakowie (Réside
Etudes), Zeus Apartments w
Lublinie (Transhurt) i The Eagle

w Poznaniu (Magis Real Estate).

@ Przejecie akademika LivinnX

2025

Zakup akademika Ba-
secamp we Wroctawiu
przez Xior za 55 min euro
(775 lokali), finalizacja
przejmowania kontroli
nad obiektami Basecamp

w Polsce.

@ Pierwsze obiekty pod marka:

— AFl Home w Krakowie (za-
kupione rok wczesniej przez
AFI Europe od firmy Atal),

— Lett w Warszawie (NREP),

— Heimstaden w Warszawie
(Heimstaden),

— LifeSpot w Gdyni, Warsza-
wie i Wroctawiu. Platforma
kontrolowana przez fundusz
Ares, gtéwnego akcjonariusza
Murapolu.

2022

@ Pierwsze obiekty pod
marka Home by Zeitgast
w Gdarisku oraz Urban
Home we Wroctawiu

(G City Europe, dawniej
Atrium European RE).

2023

@ Ogtoszenie przez G City Eu-
rope przeznaczenia terenu
przewidzianego pod rozbu-
dowe centrum handlowego
Promenada w Warszawie
na rzecz osiedla ztozonego
z 1200 mieszkan PRS.

2024

Przejecie przez Vantage
Development (TAG Im-
mobilien) 5322 lokali w
18 projektach w szesciu
polskich miastach od Re-
si4Rent (wartos¢ trans-
akgcji 565 min euro).

2025



niedobér danych
i niejasne definicje

Skale rynku najmu mozemy jedynie
szacowac ze spora dozg niepewnosci.
Dzieje sie tak m.in. dlatego, ze podsta-
wowe zrddta informacgji statystycznych,
czyli badania GUS i Eurostatu, okazuja

Zrédto: Samsung

definiuje polski rynek?

sie zawodne. Liczba najemcdw na rynku
prywatnym jest zanizona — raportowane
w 2024 r. 4,8% gospodarstw domo-
wych ptacacych czynsz na poziomie
rynkowym oznaczatoby mniej niz 750
tys. mieszkan na wynajem w skali

kraju, czyli dwukrotnie mniej niz wynika
z naszych szacunkdéw opartych na
danych podatkowych. Jednoczesnie
podaje sie, ze 8,1% gospodarstw do-
mowych w Polsce w 2024 r. nie ptacito
czynszu lub wynajmowato mieszkania
w warunkach regulowanych, ponizej
ceny rynkowej. Przektadatoby sie to na
ponad 1,2 min gospodarstw domowych.
Tymczasem wedtug danych z 2022 r.
taczna liczba mieszkan w zasobach gmin
(komunalnych), zaktadéw pracy, Skarbu
Panstwa i towarzystw budownictwa
spotecznego (TBS) wyniosta mniegj niz
980 tys. lokali?, przy czym ok. 20%
mieszkann komunalnych nie byto objetych
umowami najmu*?. Oznacza to, ze liczba
lokali z czynszem preferencyjnym,
wliczajgc pustostany i réznorodne formy
dziatalno$é TBS, wynosita maksymalnie
815 tys. To wartos$c znacznie nizsza

od raportowanej liczby gospodarstw
domowych zaspokajajacych potrzeby
mieszkaniowe w ten sposdb.

Dane dot. odsetka gospodarstw
domowych najmujacych mieszkanie
oparte sa na Europejskim Badaniu
Warunkéw Zycia Ludnosci (EU-SILC),
ktére w Polsce prowadzi GUS na prébie

16
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Z naszych badan wynika, ze ponad 30%
Polakéw znajduje sie w tzw. luce czynszowe;.
To nie tylko osoby, ktérych nie staé na zakup
mieszkania, ale réwniez ci, ktérzy juz kupili
lokal, lecz mogli pozwoli¢ sobie jedynie

na niewielki metraz lub mniej atrakcyjna
lokalizacje. To wtasnie dla nich tworzymy
nasza oferte.

Dobrym przyktadem jest nasz najemca z
Poznania. On i jego rodzina maja wtasne
mieszkanie, jednak z czasem okazato sie ono
za mate. Zdecydowali sie je wynaja¢, a sami
przeniesli sie do naszego budynku przy ul.
Sniadeckich, gdzie moga korzystaé z wiekszej
przestrzeni w dobrze skomunikowanej czesci
miasta. Dzieki temu zyje im sie po prostu
wygodniej.

W obliczu rosnacych cen nieruchomosci coraz
wiecej 0s6b wybiera najem — miesieczny
czynsz czesto okazuje sie nizszy niz rata
kredytu. Zmienia sie tez podejscie mtodych
ludzi: coraz rzadziej kieruje nimi potrzeba
posiadania na wtasnos¢. Wola elastycznosé,
mobilnos¢ i mozliwosé szybkiego
dostosowania miejsca zamieszkania do
sytuacji zawodowej.

Elzbieta
Chmiel

Cztonek Zarzadu

PFR Nieruchomosci S.A.

ok. 18 tys. gospodarstw domowych. Ze
wzgledu na ograniczony zasieg wséréd
cudzoziemcdw, szczegdlnie mieszkaja-
cych tymczasowo lub poza formalnymi
strukturami, udziat najmu w populacji
moze by¢ w tych badaniach zanizony.
Widad to w latach 2020-2023, kiedy
liczba cudzoziemcdw ubezpieczonych
w ZUS wzrosta o ponad 400 tys., gtéw-
nie w zwigzku z naptywem uchodzcéw
z Ukrainy, podczas gdy udziat gospo-
darstw wynajmujacych mieszkanie

w statystykach spadt o ok. 2 pp. Chod
czes$d cudzoziemcdw kupita mieszkania
(ok. 47 tys. w latach 2020-2023),
wiekszos¢ korzysta zapewne z rynku
najmu, co nie znajduje odzwierciedlenia
w oficjalnych danych?s.

Ponadto warto podkresli¢, ze wskaznik
odsetka gospodarstw domowych ko-
rzystajacych z najmu, cho¢ przydatny

w analizach spotecznych, ma ograniczo-
na wartos¢ przy szacowaniu samego
zasobu mieszkaniowego. Wynika to
m.in. ze zjawisk takich jak wspdtwy-
najmowanie jednego mieszkania przez
zupetnie niezaleznych wspétiokatoréow.
Dodatkowe problemy pojawiaja sie

przy uwzglednianiu akademikéw oraz
instytucjonalnych PRS realizowanych na
dziatkach ustugowych, ktére w praktyce
petnia funkcje mieszkaniowe. Wraz

z rozwojem tych segmentéw trudnosci
w uchwyceniu rzeczywistej skali rynku
moga sie jedynie pogtebial.

niewielkie znaczenie
najmu komunalnego
i spotecznego

Miedzy 2002 a 2022 r. liczba mieszkan
komunalnych w Polsce zmniejszyta

sie 0 44% —z 1,4 min do ok. 780 tys.
Sposrdd 66 miast na prawach powiatu
wzrost zasobu komunalnego odnoto-
wano jedynie w Kroénie (3%), Piekarach
Slaskich (2%) i Zorach (1%). Najwieksze
spadki wystapity procentowo w Gru-
dziadzu (-86%) i Jeleniej Gorze (-81%),
a nominalnie w todzi (-39 tys.) i War-
szawie (-34 tys.). W ostatnich latach
trend ten jednak wyraznie wyhamowat,
a w czesci miast ulegt nawet odwrdéce-
niu. Miedzy 2020 a 2022 . liczba miesz-




kan komunalnych wzrosta w dziewieciu
miastach na prawach powiatu. Najwiek-
szy wzrost odnotowano w Grudzigdzu,
gdzie w ciggu dwdch lat przybyto 446
lokali (93%), a zatem w miescie, ktére
w pierwszych dwdch dekadach XXI w.
stracito ich najwiecej'4.

Jednoczes$nie w wiekszosci miast miesz-
kan komunalnych nadal ubywa, takze
w najwiekszych osrodkach. Sposréd
dziesieciu najwiekszych polskich miast
liczba lokali komunalnych w latach
2020-2022 spadta we wszystkich poza
Poznaniem (wzrost o 163 mieszkania)

i Szczecinem (wzrost o 1770). Naj-
wiekszy ubytek ponownie odnotowano
w todzi (-1458 mieszkan). W Warsza-
wie zaséb komunalny utrzymuje sie na
zblizonym poziomie ok. 81 tys. lokali od
2013 r. Przywotujac liczbe mieszkan
nalezacych do gmin warto pamieta¢, ze
ok. 20% zasobow komunalnych w Pol-
sce nie jest objetych umowa najmu,
m.in. ze wzgledu na zty stan techniczny
mieszkan.

e P R ey L ——

Od lat obserwowany jest takze systema-
tyczny wzrost liczby mieszkan nalezacych
do towarzystw budownictwa spotecznego
(TBS). Miedzy 2002 a 2022 r. zaséb ten
zwiekszyt sie 0 172% —z 40,5 tys. do

110 tys. lokali. Tak duzy wzrost nie prze-
ktada sie jednak na istotniejsza role TBS

w systemie mieszkaniowym, poniewaz ich
udziat w 2022 r. wynosit zaledwie 0,7%
catego zasobu mieszkaniowego, czyli ok.
1%. W$réd miast na prawach powiatu naj-
wiekszy udziat TBS odnotowano w Ptocku,
Krosnie i Szczecinie (4%), co pokazuje, ze
nawet na poziomie lokalnym znaczenie tej
formy pozostaje ograniczone.

Taki rozktad to zjawisko stosunkowo nowe.
Od lat 90. obserwujemy spadek udziatu
wszystkich form wtasnosci poza nieznacz-
nym wzrostem TBS, przy jednoczesnym
systematycznym wzroscie zasobéw o0sdb
fizycznych. W 2002 r. nalezato do nich
56% mieszkan, podczas gdy spdtdzielnie
odpowiadaty za 28%, zasoby gminne za
11%, a zaktady pracy — istotny wéwczas
segment — za 4%.
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Poszczegdlne miasta znacznie réznia sie
struktura wtasnosci mieszkan. W 2022
r. najnizszy odsetek lokali nalezacych

do 0sdb fizycznych odnotowano w Tar-
nobrzegu (51%) i Jastrzebiu-Zdroju
(52%). To jednoczesnie miasta z naj-
wyzszym w kraju udziatem spétdzielni
mieszkaniowych, przekraczajacym 40%
zasobu. W$rdd miast powyzej 100 tys.
mieszkancéw najnizszy udziat wtasnosci
0s0b fizycznych wystepuje we Wto-
ctawku (56%), wsrod miast powyzej 250
tys. — w Katowicach i Szczecinie (65%),
a wérdd osrodkdw powyzej 500 tys.
mieszkancéw — w todzi (66%).

Identyfikacja miast, w ktérych najwiek-
sza role odgrywa najem na preferen-
cyjnych warunkach, wymaga odjecia od
zasobu mieszkaniowego lokali naleza-
cych do 0sdb fizycznych i spétdzielni,
pozostawiajac przede wszystkim zasoby
gminne, TBS oraz zaktaddw pracy.

W skali kraju stanowia one jedynie 6%
mieszkan. Istnieja jednak miasta, gdzie
udziat ten siega 21-24%, m.in. Wat-
brzych, Swietochtowice, Bytom, Piekary
Slaskie, Zabrze i Chorzéw. Sa to oérodki
przemystowe z rozlegta historyczna
tkanka mieszkaniowa oraz zauwazalnym
udziatem zasobdw zaktaddw pracy.
Tego rodzaju zasoby przekraczaja 1%
wytacznie w Watbrzychu i 12 miastach
Gdrnego Slaska i Zagtebia Dabrowskie-
go, a najwiekszy ich udziat odnotowano
w Bytomiu (8%) i Mystowicach (7%).

Na przeciwnym biegunie znajduja sie

Zrédto: PFR Nieruchomosci

Grudzigdz, Rzeszéw, tomza i Zory, gdzie
odsetek mieszkan nienalezacych do
0s0b fizycznych ani spétdzielni wynosi
4%, bez wyraznego innego wspdlnego
mianownika.

Mieszkania komunalne, nalezace do
gmin, w 2022 r. stanowity 5% zasobu
mieszkaniowego w Polsce. W niektérych
miastach ich udziat byt jednak znacznie
wyzszy. W Swietochtowicach, Wat-
brzychu, Piekarach Slaskich i Chorzowie
siegat okoto 20%. Sposréd miast na
prawach powiatu najnizszy odsetek
mieszkan komunalnych wystepowat

w Swinoujéciu i Grudziadzu (2%).
W¢rdd dziesieciu najwiekszych polskich
miast najnizsze wartosci odnotowano
w Krakowie i Biatymstoku (3%) oraz

w Poznaniu (4%). Niewiele wiecej byto
ich w Lublinie, Gdansku i Bydgoszczy
(5—-6%), natomiast w Warszawie, Wro-
ctawiu, todzi i Szczecinie odsetek ten
miescit sie w granicach 8-10%.

duze rozdrobnienie,
ale jest ,,ale”

Powyzsze dane potwierdzaja, ze

w ostatnich dekadach polski system
mieszkaniowy przesunat sie niemal cat-
kowicie w strone wtasnosci prywatnej,
takze w duzych miastach, gdzie zwykle
udziat najmu jest wyzszy ze wzgledu na
ceny nieruchomosci i wieksza mobilnosé
mieszkancéw. Jednoczesnie potrzeba
korzystania z najmu nie znikneta — prze-
ciwnie, migracje wewnetrzne (przede
wszystkim do duzych osrodkdw), wysoki
odsetek studiujacej mtodziezy oraz
rosnaca liczba imigrantéw zagranicznych
od lat wywieraja presje na rozwdj rynku
najmu rynkowego, szczegdlnie przy
ograniczonej dostepnosci alternatyw.

W odpowiedzi w Polsce wyksztatcit sie
dalece detaliczny rynek najmu.

Szacuje sie, ze w 2023 r. 92,1% wynaj-
mujgcych w Polsce (ok. 900 tys. oséb

i podmiotéw) posiadato 1-2 mieszkania.
Taka skala zwykle nie pozwala na
utrzymywanie sie wytacznie z najmu.
Do tej grupy naleza zaréwno osoby
wynajmujace odziedziczone lokale, jak




STRUKTURA WLASNOSCI MIESZKAN W POLSCE W 2022 R.:
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Zrédto: opracowanie ThinkCo na podstawie BDL GUS.



Zrédto: opracowanie ThinkCo na podstawie danych FLTR [w:] BizBlog Spiderweb, llu Polakéw zyje z najmu mieszkari? Mamy dane, 23.11.2024.

WYNAJMUJACY WG LICZBY WYNAJMOWANYCH MIESZKAN

0% 25% 50% 75%

® 1-2 mieszkania @ 3-5 mieszkan @® >15 mieszkan

STRUKTURA WYNAJMOWANYCH MIESZKAN WG LICZBY MIESZKAN WLASCICIELA

100%

(0 25% 50% 75%

® 1-2 mieszkania @® 3-5 mieszkan @® >15 mieszkan

100%

7,7%
0,2%

Zrédto: Grohe



FTTTT s

EE e e

e

Pl el el ol el

s

oo o AN A

W GROHE wierzymy, ze dobrze zaprojektowane
mieszkanie na start to nie tylko funkcjonalna przestrzen,
ale Swiadomy wybar.

Dlatego tworzymy rozwiazania taczace design,
technologie, jakos¢ i zrGwnowazony rozwdj. Nasze
produkty, jak kolekcje armatury GROHE Bau i

Eurosmart, odpowiadaja na potrzeby wspdtczesnych
uzytkownikdw, poniewaz sa trwate i ekonomiczne

w codziennym uzytkowaniu. Dzieki technologiom
oszczedzajacym wode i energie pomagamy ograniczac
zuzycie zasobdw naturalnych, a certyfikaty Cradle

to Cradle dla naszych produktéw potwierdzaja
odpowiedzialne podejscie marki do cyklu zycia produktu.

Nasze rozwigzania projektujemy z mysla o oszczedzaniu
zasobdw, zaréwno na etapie uzytkowania produktu,

jak i produkgji czy logistyki. Dzieki technologiom

takim jak GROHE EcoJoy w armaturze umywalkowej

i prysznicowej, mozliwe jest zmniejszenie zuzycia

wody nawet do 50%, bez kompromisu w komforcie
uzytkowania.

Jako czes$¢ globalnego koncernu LIXIL mamy realny
wptyw na tworzenie lepszych doméw — dla wszystkich
i wszedzie. W ten sposéb doktadamy swoja cegietke

do budowania przysztosci dla nowych pokoler oraz
wspieramy rozwodj sektora PRS w Polsce, odpowiadajac
na rosnace oczekiwania mieszkaricéw miast wobec
wygody, trwatosci i ekologii.

Maciej
Pawlak

Leader Projects Poland
LIXIL Europe
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R Nieruchomosc

i ci, ktérzy $wiadomie zainwestowali

w zakup nieruchomosci. Kolejne 7,7%
wynajmujacych (ok. 75 tys.) dysponuje
3-15 mieszkaniami, co umozliwia juz
traktowanie najmu jako gtéwnego zrédta
utrzymania. Bardzo nieliczna pozostaje
grupa posiadajacych wieksze portfele
—0,2% (ok. 2 tys. 0oséb i podmiotdw),
w ktdrej przecietnie wynajmowanych
jest okoto 50 mieszkan. tacznie daje
to $rednio 1,5 mieszkania na jednego
wynajmujacego’®.

Najem w Polsce jest tak silnie roz-
drobniony, ze trudno bytoby ten stan
odwrdci¢ nawet przy intensywnych
inwestycjach duzych podmiotéw
komercyjnych. O ile w przypadku np.
Niemiec, zwtaszcza na terenie dawnego
NRD, masowa prywatyzacja mieszkan
w latach 90. odbywata sie m.in. poprzez
przejmowanie catych pakietéw lokali
nalezacych wczesniej do zasobu spo-
tecznego, w Polsce beneficjentami byli
indywidualni mieszkancy. Z tego powo-
du przejmowanie istniejacego zasobu
oznaczatoby koniecznos$¢ zawierania
tysiecy odrebnych transakgji i negocjacji.

Nie oznacza to jednak, ze duze podmioty
nie moga odgrywac znaczacej roli na
rynku najmu. Analiza struktury wtasno-
$ci pokazuje, ze 68% mieszkan wynaj-
mowanych na warunkach rynkowych
nalezy do oséb posiadajacych 1-2 lokale,
26% do podatnikéw wynajmujacych
3-15 mieszkan, a 7% do podmiotow
dysponujacych wiekszymi portfelami.
Dane te dobrze obrazuja efekt skali,

a dziatalno$¢ wiekszych graczy moze
by¢ szczegdlnie zauwazalna na poziomie
poszczegdlnych miast.

koncentracja
w duzych osrodkach

Najem na zasadach rynkowych koncen-
truje sie przede wszystkim w duzych
miastach. W sierpniu 2025 r. aktywne
ogtoszenia na portalach Otodom i OLX
w szesciu najwiekszych osrodkach

— Warszawie, Krakowie, Tréjmiescie,
Wroctawiu, todzi i Poznaniu — stanowity
50% wszystkich w kraju, cho¢ mieszka
tam jedynie 14% ludnosci Polski''’,
Réwniez po uwzglednieniu faktu, ze na-
jem dotyczy gtdwnie obszaréw miejskich
i mieszkan w budynkach wielorodzin-
nych (domy to zaledwie 2—-3% ogtoszen),
dominacja najwiekszych os$rodkdw nieco
maleje, ale dysproporcja w liczbie ofert
najmu nadal pozostaje wyrazna — w sze-
$ciu najwiekszych miastach mieszka
24% mieszkancéw terendw zurbanizo-
wanych w Polsce.

Najwieksze miasta réznia sie skala naj-
mu. W sierpniu 2025 r. najwiecej aktyw-
nych ofert odnotowano w Warszawie,
jednak po przeliczeniu ich liczby na
1000 mieszkancow najwyzsze wartosci
wystapity w Krakowie (12,5) i we Wro-
ctawiu (12,4), a nastepnie w Poznaniu
(11,5) i Warszawie (10,9). Nizsze wyniki
uzyskano w Trdjmiescie (8,3) i Lodzi
(7,4). Sa to wartosci wielokrotnie wyzsze
niz srednia krajowa (3), przy czym po
wytaczeniu z obliczen ofert i populacji
szes$ciu najwiekszych miast w Polsce
$rednia spada do 1,8. Dla tych szesciu
osrodkdéw traktowanych tacznie wskaz-
nik wynosi 10,6.

Tak duza koncentracja najmu w duzych
miastach wynika m.in. z obecnosci
uczelni wyzszych, a co za tym idzie
studentdw, ktérzy stanowia naturalna
grupe odbiorcéw rynku najmu. Na koniec
2023 r. w szesciu najwiekszych miastach
studiowato 60% wszystkich studentéw
w Polsce: 257 tys. w Warszawie, 132
tys. w Krakowie, 106 tys. we Wroctawiu,
99 tys. w Poznaniu, 82 tys. w Trdjmie-
$cie i 65 tys. w todzi'®.

Innym istotnym powodem sa wysokie
ceny nieruchomosci w najwiekszych
osrodkach, ktére ograniczaja dostep-
nos¢ zakupu mieszkania w poréwnaniu




LICZBA OFERT OTODOM/OLX NA 1000 MIESZKANCOW, SIERPIEN 2025
LICZBA STUDENTOW WG MIASTA W 2023 R.

10,9

WARSZAWA 256 765

12,5

KRAKOW 131 961

11%
12,4
WROCLAW 106 116
9%
POZNAN

TROJMIASTO

tODZ

POZOSTALE

. liczba ofert Otodom / OLX . liczba studentéw wg miasta
na 1000 mieszkancdw, sierpier 2025 w 2023 r.

501 356

. % studentdw kraju

Zrédto: opracowanie ThinkCo na podstawie danych FLTR [w:] BizBlog Spiderweb, Ilu Polakéw zyje z najmu mieszkari? Mamy dane, 23.11.2024;

opracowanie ThinkCo na podstawie BDL GUS. opracowanie ThinkCo na podstawie BDL GUS.
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DOSTEPNOSC CENOWA MIESZKAN W WYBRANYCH MIASTACH

ile mkw. mieszkania mozna kupié za przecietne wynagrodzenie?

2008

2008 2012 2014 2016 2018

z mniejszymi miastami, nawet przy
wyzszych zarobkach. Zestawienie prze-
cietnych wynagrodzen brutto i Srednich
cen ofertowych za mkw. mieszkania na
rynku pierwotnym pokazuje, ze na ko-
niec | kwartatu 2025 r. przecietna pensja
brutto pozwalata na zakup 0,68 mkw.
mieszkania w Szczecinie, 0,72 mkw. we
Wroctawiu i 0,73 mkw. w Krakowie!92°,
Dla poréwnania w Polsce ogdtem na
koniec 2023 r. byto to 0,93 mkw., przy
czym warto zaznaczyé, ze $rednia
krajowa wygladataby inaczej, gdyby nie
uwzglednia¢ w niej cen mieszkan i wy-
nagrodzen w najwiekszych miastach.

W ostatnich latach przyjeto sie, ze
dostepnos$é cenowa mieszkan oblicza
sie na podstawie relacji przecietnej
ceny mieszkania do przecietnego
wynagrodzenia brutto. Nalezy jednak
pamietad, ze przecietne wynagrodzenie
bywa zawyzone wzgledem mediany
nawet o0 20%. Do niedawna mediane
publikowano jedynie co dwa lata i bez
podziatu na poszczegdlne miasta, ale

Wroctaw
Bydgoszcz
Lublin
Zielona Goéra
t6dz
Krakdéw
Warszawa
Opole
Rzeszéw
Biatystok
Gdansk

Katowice

Kielce

2020 2022 2024

obecnie dane te dostepne sa kwartalnie
(z kilkumiesiecznym opdznieniem)

i obejmuja takze poziom lokalny.

Dzieki temu mozna obliczy¢ wskazniki
blizsze rzeczywistos$ci — i s3 one wy-
raznie nizsze niz przy uzyciu srednich
wynagrodzen. Najnizsza dostepnosc
wystepuje w Krakowie (0,51), nastepnie
we Wroctawiu, Warszawie i Szczecinie
(ok. 0,55) oraz w Poznaniu i Gdansku
(ok. 0,57). Sposréd miast wojewddzkich
najwieksza powierzchnie mieszkania
pozwalata kupi¢ lokalna mediana
zarobkow brutto w Zielonej Gérze
(0,75), a dalej w Olsztynie, Rzeszowie

i Kielcach (ok. 0,68), czyli w mniejszych
osrodkach wojewddzkich.

Nizsza dostepnos¢ cenowa w oczywisty
sposdb zmusza czesé mieszkancow do
wynajmowania lokali. Badania pokazuja,
ze najczesciej to witasnie brak mozli-
wosci zakupu wtasnego mieszkania

jest gtéwnym powodem wyboru najmu
w Polsce. Az 62% najemcow deklaruje,
Ze wynajmuje, poniewaz nie stac ich na
zakup wtasnej nieruchomosci?*.
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Zrédto: opracowanie ThinkCo na podstawie BDL GUS i bazy cen
nieruchomosci mieszkaniowych BaRN NBP.
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Jakub Bartos

dyrektor zarzadzajacy
Decoroom

od projektu do odbioru,
czyli o zmianie oczekiwan
w prywatnym najmie

Sektor PRS dojrzewa, a wymagania
zaréwno inwestoroéw, jak i najemcéw
staja sie coraz bardziej precyzyjne.
Jak na te zmiany odpowiadaja firmy
projektowe i wykonawcze? W rozmo-
wie z Jakubem Bartosem, dyrektorem
zarzadzajacym Decoroom, analizujemy
ewolucje standardéw, rosnaca role
doradztwa oraz to, w jaki sposéb
nowoczesne podejscie do designu i
zarzadzania projektami przektada sie
na efektywnos¢ inwestycji.

Jakie zmiany zaszty w oczekiwaniach
inwestoréw w ostatnich latach?

Rynek mieszkan na wynajem insty-
tucjonalny przeszedt znaczaca profe-
sjonalizacje. Fundusze bazuja dzi$ na
dosgwiadczeniach ptynacych z tysiecy
ukoniczonych lokali. Wiedza, jakich
materiatdw unikaé, co sie sprawdza w
eksploatacji i czego oczekuja najemcy.
Nasza rola polega na tym, aby dostar-
czad rozwigzania trwate, ekonomiczne
i estetyczne, ktére ograniczaja koszty
ods$wiezenia lokalu miedzy kolejnymi
najemcami.

W jakim kierunku ewoluowata rola
Decoroom w projektach na wynajem?

Jeszcze kilka lat temu inwestorzy trafiali
do nas z gotowym budynkiem i oczeki-
wali szybkiego przygotowania wnetrz.
Dzis$ uczestniczymy w projektach juz
na etapie fundamentéw. Dzieki temu
mamy wptyw na funkcjonalnosé lokali

i unikamy kosztownych modyfikacji

na pozniejszych etapach. W jednej z
nieruchomosci, w ktdrej wykanczalismy
wnetrza, koniecznos$¢ przerabiania 1000
otwordw drzwiowych wygenerowata
dodatkowe 200 tys. zt kosztéw — czego
mozna byto uniknaé, gdyby inwestor
zaangazowat nas wczesniej. Na szcze-

$cie obecnie tego typu sytuacje juz sie
nam nie zdarzaja, a dzieki wczesnemu
rozpoczeciu prac z naszym zespotem
fundusz oszczedza czas i optymalizuje
budzet.

Budzet to stowo-klucz w tego typu
inwestycjach. Jak taczy¢ wysoka ja-
ko$é z rentownoscia inwestycji?

Kluczowe jest myslenie dtugoterminowe.
Zastosowanie trwatych, odpornych na
zuzycie materiatéw pozwala ograniczyé
koniecznos$¢ generalnych remontéw po
dwodch—trzech latach. Dobierajac mate-
riaty wykorzystujemy naszg znajomos¢
produktéw i doswiadczenia rowniez z
pracy z klientem indywidualnym.

Mamy na koncie ponad 4000 realizacji,
dlatego doskonale wiemy, co sie spraw-
dzi. Stosujemy np. winylowe panele
podtogowe, ktdre dobrze imituja drewno
i jednoczesnie s3 bardzo odporne.
Podobnie jest ze stolarka drzwiowa

w strefach mokrych — tutaj nie mozna

i$¢ na kompromisy. Tego typu decyzje
wptywaja bezposrednio na stabilno$¢
zwrotéw z inwestycji.

A czy inwestorzy poza funkcjonalno-
$cia i trwatoscia materiatéw zwracaja
réwniez uwage na estetyke?

Tak, cho¢ wciaz jest tu wiele do zrobie-
nia. Gdy w 2020 roku przygotowywa-
lismy pierwszy raport o rynku najmu,
gtéwnym kryterium byta cena. Dzi$
rosnie swiadomos¢ funkcjonalnosci, es-
tetyki i efektywnosci eksploatacyjnej. W
wiekszych inwestycjach warto wprowa-
dzad zréznicowane warianty stylistycz-
ne, aby uniknaé monotonii i dopasowad
sie do réznych grup docelowych. Istotna
zmiang, ktdra zauwazamy jest rosnaca
rola czesci wspdlnych — coworkingdw,
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sitowni, kuchni. Dzi$ te strefy staja sie
standardem, wzmacniajac poczucie
wspdlnoty i pozwalajac mieszkaricom
tworzyd zgrana spotecznosdé.

Czy oczekiwania najemcéw réwniez
ewoluowaty w ciagu ostatnich lat?

Tak. Najemcy coraz czesciej zwracaja
uwage na jakos¢ materiatéw, uktad
funkcjonalny i standard wykonczenia.
Zalezy im na wygodzie i trwatosci. Zale-
ta i przewaga rynkowa instytucji jest to,
ze oferuje nowe lokale, co w przypadku
najmu od wtascicieli prywatnych zdarza
sie stosunkowo rzadko. Coraz czesciej
zostawia sie najemcom przestrzen do
samodzielnej aranzacji. Dzigki temu
lokator lepiej identyfikuje sie z danym
mieszkaniem i chetniej o nie dba.

W jaki sposéb Decoroom odpowiada
na rosnace wymagania rynku?

W najblizszym czasie otwieramy nowy
showroom w Warszawie, w ktérym
wydzielona zostanie przestrzen dedy-

zrédto: Decoroom

kowana inwestorom instytucjonalnym,
miejsce prezentacji materiatéw, rozwia-
zan i standardéw projektowych. Réwno-
legle rozwijamy dziatalno$¢ w sektorze
second home, m.in. poprzez realizacje
projektu w Swieradowie-Zdroju. Juz

w 2020 roku, pracujac nad pierwszym
raportem o rynku najmu, dostrzeglismy
potencjat tego segmentu.

Dzi$ wciaz widzimy dla niego duze
perspektywy. Dlatego, opierajac sie na
dos$wiadczeniu z klientem indywidual-
nym, konsekwentnie rozwijamy oferte
dla rynku instytucjonalnego. Chcemy, by
najemcy czuli sie w tych mieszkaniach
rownie dobrze, jak wiasciciele lokali, kt6-
rzy z nami realizuja swoje wymarzone
wnetrza. Wierzymy, ze jakos$¢ i dbatosé
o detale powinny by¢ standardem — nie-
zaleznie od formy wtasnosci.

D)ECO/ROOM
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zrédto: Decoroom

sytuacja cenowa

i co jg uksztattowato

pandemia

Pod katem cen ostatnie lata mozna
podzieli¢ na trzy okresy: spadek stawek
najmu w 2020 r. wywotany pandemia

i ich wzgledna stabilizacje w roku na-
stepnym; gwattowny wzrost pdzna zima
i wiosng 2022 r., zwigzany z atakiem Ro-
sji na Ukraine i naptywem setek tysiecy
uchodZcdéw; oraz wzgledna stabilizacje
od 2023 r. az do dzis.

Spadek cen w czasie pandemii wynikat
ze zmniejszonego popytu, zwigzanego
z ograniczeniem dziatalnosci uczelni

i czesci miejsc pracy do formy zdalnej,

niepewnoscia gospodarcza oraz cze-
$ciowo skierowaniem na rynek mieszkan
przeznaczonych wczesniej na najem
krétkoterminowy, zwtaszcza w atrakcyj-
nych turystycznie lokalizacjach. W ujeciu
kwartalnym najnizszy poziom cen w sze-
$ciu najwiekszych miastach odnotowano
w | kw. 2021 r., kiedy byty $rednio

0 12% nizsze niz w IV kw. 2019 r. Zja-
wiska te okazaty sie jednak przejsciowe
lub pozostawity jedynie ograniczony $lad
w funkcjonowaniu spoteczenistwa, przez
cow 2021 r. ceny zaczety ponownie
rosnad, wracajac do poziomu sprzed
pandemii na przetomie 2021 2022 .

Zrédto: Decoroom
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Sukces marki Vantage Rent to rezultat
innowacyjnego podejscia, konsekwentnie
realizowanej strategii inwestycyjnej oraz
systematycznego podnoszenia standardéw
operacyjnych. W zaledwie cztery lata rozwinelismy
nasza dziatalnosé w Polsce, budujac portfel 3 500
mieszkan na wynajem we Wroctawiu, Poznaniu

i todzi. Juz niebawem planujemy wyjscie takze

na nowe rynki: w Gdarnisku i Krakowie. Mimo
dynamicznego wzrostu naszej dziatalnosci, jej
skala w relacji do catego rynku PRS w Polsce,
obejmujacego przede wszystkim oferte kierowana
przez indywidualnych wtascicieli lokali mieszkalnych
na wynajem, stanowi $ladowy udziat.

Dostarczanie wysokiej jakosci ustug klientom

rynku living wymaga przemyslanej strategii, jak

i elastycznosci w obliczu dynamicznych zmian
rynkowych. Presja na zachowanie wysokich
standarddéw przy jednoczesnym zapewnieniu
rentownosci projektéw, mniejsza dostepnosé
gruntéw czy wymagania srodowiskowe — to
wyzwania, na ktére odpowiadamy, inwestujac w
technologie, rozwéj kompetencji zespotu oraz jakosé
doswiadczenia najmu.

Efektywnos$¢ naszych dziatan potwierdzaja dane:
wskaznik przedtuzania uméw na poziomie 77% oraz
97% satysfakcji najemcéw. To wymierne dowody
ich zaufania i lojalnosci. Zadowolenie klientow i
budowanie spotecznosci nieodzownie pozostana
naszym celem.

Dariusz
Pawlukowicz

Wiceprezes Zarzadu
Vantage Development S.A

Stosunkowo tagodne odbicie cen mozna
wiazad z niska inflacja, utrzymujaca sie
na poziomie 2-3% od kwietnia 2020 r.
do marca 2021 r., oraz rekordowo wy-
soka dostepnoscig mieszkan. Rosngce
wynagrodzenia i obnizone stopy pro-
centowe sprawity, ze w IV kw. 2020 r.
rata kredytu na 50-metrowe mieszkanie
pochtaniata 18,5% dochodu netto pary
0 przecietnych zarobkach. Byt to wynik
lepszy od poprzedniego rekordu z IV
kw. 2015 r., kiedy wskaznik ten wynidst
19,03%?22. Dla rynku najmu oznaczato to
nizszy popyt, wynikajacy z wiekszych
mozliwosci zakupu mieszkan na wtasne
potrzeby, a takze naptyw nowych lokali
kupowanych w celach inwestycyjnych.

wojna

Pod katem cenowym sytuacja zmienita
sie radykalnie pod koniec zimy 2022 .
Agresja Rosji na Ukraine w lutym 2022
r. wywotata bezprecedensowy naptyw
uchodzcéw, co przetozyto sie na silng
presje na rynek najmu. W szesciu naj-
wiekszych miastach ceny w Il kw. 2022
byty $rednio 0 12% wyzsze niz kwartat
wczesniej i az 0 32% wyzsze niz w Il kw.
2021. Wzrosty przekraczajace 30% r/r
utrzymywaty sie przez pozostate kwar-
taty 2022, w | kw. 2023 spadty do 27%,
awllilll kw. 2023 do odpowiednio 11%
i 6%. Od tego czasu do lata 2025 mozna
mowic o stagnacji cen w czesci najwiek-
szych miast. W Warszawie i todzi w Il
kw. 2025 ceny byty $rednio o 1% nizsze
niz dwa lata wczesniej, we Wroctawiu

0 0,5% wyzsze, w Gdarisku 0 2%, a wy-
razniejsze wzrosty odnotowano tylko

w Krakowie (5%) i Poznaniu (9%).

Wzrosty cen w latach 2022-2023

byty w duzej mierze efektem wysokiej
inflacji konsumenckiej, utrzymujacej sie
powyzej 10% w kazdym miesiacu od
marca 2022 r. do sierpnia 2023 r. i osig-
gajacej szczyt 18,4% w lutym 2023, co
oznaczato najwyzszy poziom od lat 9023,
Podstawowym czynnikiem byt jednak
gwattowny wzrost popytu: szacuje sie,
ze w pierwszych trzech tygodniach po
inwazji Ros;ji do Polski przybyto ponad 2
min Ukraincdw?4. Czesc z nich z czasem
wyjechata do innych krajéw lub wrdcita




SREDNIA CENA NAJMU MIESZKANIA W 11 NAJWIEKSZYCH MIASTACH

6000 zt B Warszawa
B Krakdéw
B  Wroctaw
B tddz
4000 2t ="\ Poznan
\\/ B Gdanisk
~— Il Szczecin
— B Lubin
2000 zt B Bydgoszcz
B Biatystok
B Katowice
0zt
SREDNIA CENA NAJMU MIESZKANIA W 11 NAJWIEKSZYCH MIASTACH
zmiana rok do roku
50% B \Warszawa
B Krakdéw
B Wiroctaw
B tédz
25% Poznari
B Gdansk
B Szczecin
B Lublin
0% B Bydgoszcz
Il Biatystok
B Katowice

Zrédto: opracowanie ThinkCo na podstawie danych Otodom [w:] Dane Otodom: aktualne ceny

ofertowe mieszkar i domdw i ceny najmu, 12.08.2025.



do ojczyzny. Na poczatku 2025 r.liczba
ukrainskich uchodzcéw w Polsce sza-
cowana byta na 600-700 tys.?®, przy
czym doktadne dane pozostaja trudne
do ustalenia. tacznie w 2025 r. w Polsce
mieszka ok. 1,5 mIn obywateli Ukrainy,
wliczajac osoby, ktére przyjechaty przed
2022 r?8,

pojawity sie setki tysiecy nowych poten-
cjalnych najemcéw, z rynku w pierwszej

kolejnosci zniknety mieszkania najtansze

— w sposdb nagty i nietypowy dla silnie
sezonowego rynku. W konsekwencji
$rednie ceny dostepnych ofert gwattow-
nie wzrosty, wyznaczajac nowy punkt
odniesienia dla kolejnych wynajmuja-

cych.
Niewykluczone, ze na gwattowny
wzrost, a nastepnie utrzymanie sie cen
najmu na nowym poziomie, wptyneta malia stabilizchq
specyfika polskiego rynku, w ktérym
Duze zapotrzebowanie w kolejnych
miesigcach 2022 i 2023 r. sprawito, ze
nagle podniesione ceny mogty sie realnie
utrzymad. W 2022 r. odnotowano wrecz

srednie stawki sg efektem indywidualnej
wyceny ofert dokonywanej przez setki
tysiecy wynajmujacych. Najprostszym
sposobem pordwnania, czy dana oferta
jest konkurencyjna, pozostaje przejrzenie zmniejszenie réznicy miedzy czynszami
transakcyjnymi a ofertowymi w poszcze-

gdlnych grupach miast, co $wiadczyto

innych ogtoszen w internetowych por-
talach. W 2022 r., gdy w kroétkim czasie

SREDNIA CENA NAJMU MIESZKANIA W 11 NAJWIEKSZYCH MIASTACH
zmiana wzgledem | kw. 2019 r.

60% B \Warszawa
Krakéw
B Wroctaw
40% B tod?
Poznan
Gdansk
20 B Szczecin
B Lublin
I Bydgoszcz
0% Il Biatystok
B Katowice
-20%
S S e S S U OO S
#rédto: opracowanie ThinkCo na podstawie danych Otodom [w:] Dane Otodom: aktualne ceny

ofertowe mieszkar i domdow i ceny najmu, 12.08.2025.



o wysokim popycie i przewadze rynku
wynajmujacego. W 2023 r. sytuacja
w najwiekszych osrodkach zaczeta sie
zmienia¢ — wzrosty cen ofertowych
wyhamowaty, a miejscami pojawity sie
spadki. Miedzy | kw. 2023 i | kw. 2024

obnizki cen najmu zaobserwowano m.in.

we Wroctawiu, todzi, Gdansku i Byd-
goszczy.

Ceny najmu w poszczegdlnych miastach
podlegaja statym wahaniom, jednak
szersza perspektywa wskazuje na
wzgledna stabilnosé rynku. Miedzy
kwietniem 2023 r. a czerwcem 2025 .
$rednia réznica cen kwartat do kwartatu
w 11 najwiekszych polskich miastach
wyniosta zaledwie 0,2%. Dla poréwna-
nia, w czterech kwartatach 2022 r. byto
to 6,2%, co dobrze obrazuje 6wczesna

dynamiczna sytuacje. Obecnie rynek
znajduje sie w okresie relatywnej stabili-
zacji cenowej, odreagowujac wyjatkowo
gwattowne zmiany w pierwszych latach
dekady.

stolica dominuje, ale dy-
stans sie zmniejsza

Warszawa wyraznie odstaje cenowo

od reszty Polski i jest to zjawisko dtu-
gofalowe. W perspektywie wieloletniej
($rednia od | kw. 2019 r. do Il kw. 2025 r.
wiacznie) ofertowe ceny najmu w stolicy
byty 0 56% wyzsze niz w Gdansku

i ok. 62% wyzsze niz w Krakowie i we
Wroctawiu, czyli kolejnych po Warsza-
wie miastach z najwyzszymi stawkami
w kraju?’.

RELACJA CZYNSZU TRANSAKCYJNEGO DO CZYNSZU OFERTOWEGO

0%

-5%

-10% — /N

-15% — 0@ §
-20% }% e \<
-25% $\ v é
30%
-35%
> O S O © A A @ 9 o O Q AV Y AV VA %
RN N Y Y N Y N LR LR G LGN LRGN

Zrédto: NBP, Raport o sytt

I 10M - Biatystok, Bydgoszcz, Katowice,
Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszéw,
Szczecin, Zielona Géra

B Warszawa 6M — Gdansk, Gdynia, Krakéw,

t6dz, Poznan, Wroctaw
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Jednoczesnie w tym okresie réznice
wzgledem stolicy w wielu przypadkach
sie zmniejszyty. W Il kw. 2019 r. ceny
w Warszawie byty o0 65% wyzsze niz
w Krakowie, podczas gdy w Il kw. 2025
r. réznica spadta do 52%. W tym sa-
mym czasie dystans wobec Wroctawia
zmniejszyt sie z 82% do 60%, wobec
Gdanska z 72% do 47%, a wobec
Poznania ze 118% do 90%. Sposrdd
szesciu najwiekszych miast wzrost prze-
wagi Warszawy odnotowano jedynie
w todzi (z 120% w 2019 r.do 122%

w 2025 r.).

Oznacza to, ze dominacja cenowa War-
szawy pozostaje niezaprzeczalna, ale
jednoczesnie tempo wzrostu cen najmu
w stolicy byto w tym czasie nizsze niz
w wiekszosci innych duzych miast.

W Il kw. 2025 r. ceny najmu w Warsza-
wie byty 0 23% wyzsze niz w | kw. 2019
r. W todzi wzrosty o0 22%, a w Kato-
wicach o 21%. W Krakowie byto to juz
33%, we Wroctawiu 40%, w Poznaniu
41%, a w Gdansku 44%.

W$rdd dziesieciu najwiekszych miast
znaczace wzrosty odnotowano réwniez
w Szczecinie i Biatymstoku (37%). Ogé-
tem w szesciu najwiekszych osrodkach
ceny najmu w tym czasie wzrosty prze-
cietnie 0 33%, a w jedenastu najwiek-
szych 0 32%.

W mniejszych miastach dynamika byta
bardzo zréznicowana. W Olsztynie
miedzy kwietniem 2019 r. a kwietniem
2025 r. ceny wzrosty az o 73%. Wysokie
wzrosty odnotowano tez w Koszalinie,
Kaliszu i Zielonej Gérze (62-66%) oraz
w Ptocku, Rzeszowie, Opolu, Bielsku-
-Biatej, Kielcach i Rybniku (ponad 50%).

Zupetnie inaczej przedstawia sie sy-
tuacja w Legnicy, gdzie w tym samym
okresie ceny wzrosty jedynie o 3%. Trze-
ba jednak pamietad, ze w mniejszych
miastach, ze wzgledu na ograniczona
skale rynku, tatwiej o anomalie staty-
styczne, a lokalne czynniki socjoekono-
miczne moga miec silny, niezalezny od
tendencji ogdlnokrajowych, wptyw.

najem (zazwyczaj)
tanszy niz kredyt

Najem jest zazwyczaj tarsza opcja niz
zakup mieszkania na kredyt. Wsrdd
analizowanych duzych miast w sierpniu
2025 r. poréwnanie kosztu najmu i raty
kredytu dla mieszkania o powierzchni
50 mkw. wypadto najbardziej korzystnie
w Krakowie, Warszawie i Toruniu, gdzie
rata kredytu byta o ok. 20% wyzsza

niz koszt najmu?8. W Gdarsku najem

byt tariszy 0 9%, we Wroctawiu o 10%,
a w Poznaniu o0 13%. Oznacza to kilka-
set ztotych oszczednosci miesiecznie
—nawet 877 zt w Krakowie — co sprawia,
ze w miastach o niskiej dostepnosci fi-
nansowej mieszkan najem stanowi wy-
raznie tansza alternatywe dla zakupu.

Poréwnanie wypadato wyraznie nieko-
rzystnie dla najmu jedynie w Sosnowcu,
gdzie réznica siegata 10%. Sptata kre-
dytu byta nieznacznie tarisza niz najem
mieszkania rowniez w Czestochowie,
todzii Szczecinie. O ile w przypadku
Szczecina o takim wyniku decydowac
moga stosunkowo wysokie ceny najmu,
w pozostatych miastach kluczowe
wydaja sie relatywnie niskie ceny nieru-
chomosci.

O ile poréwnanie kosztéw najmu i rat
kredytowych pokazuje wzgledna
optacalno$¢ wynajmu, innym istotnym
punktem odniesienia pozostaje stosunek
czynszu do poziomu wynagrodzen.

W marcu 2025 r. przecietny koszt
najmu 50-metrowego mieszkania
stanowit 61% mediany wynagrodzenia
w Warszawie, 58% w Gdarisku oraz
57% w Krakowie i we Wroctawiu. Nieco
nizsze wartosci odnotowano w Szcze-
cinie (55%), Gdyni i Poznaniu (po 54%)
oraz w Lublinie (53%). W czes$ci miast
regionalnych wskaznik ten byt wyraznie
nizszy — okoto 50% w Rzeszowie i Lo-
dzi, 48% w Katowicach i Bydgoszczy,
46% w Toruniu, a najmniej w Sosnowcu
i Czestochowie (po 41%)?°. Pokazuje to,
ze w najwiekszych osrodkach koszty
mieszkaniowe pozostaja wysokie nieza-
leznie od ich formy.




POROWNANIE KOSZTU NAJMU | RATY KREDYTU ORAZ STOSUNEK CEN NAJMU DO ZAROBKOW

dla mieszkania 50 mkw, wkitad witasny 10%, okres 30 lat, sierpien 2025
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Zrédto: Grohe x Resi4Rent

mniejsze miasto,
wieksze ROI

W lipcu 2025 r. wséréd 39 analizowanych
$rednich i duzych miast najwyzszy
wskaznik zwrotu z inwestycji (ROI)
odnotowano w Zabrzu, Bytomiu, Wat-
brzychu i Ptocku, gdzie wynidst ok. 8%
(7,71-8,24%). W tych czterech miastach
ROI od lat konsekwentnie nalezy do
najwyzszych w kraju, podczas gdy
wiekszo$¢é pozostatych osrodkdw po-
dobnej wielkosci charakteryzuje sie duza
zmiennoscig. W lipcu 2025 r. wynik po-
wyzej 7% osiggnieto takze w Sosnowcu
(7,16%) i Wtoctawku (7,15%). Najnizsze
wartosci ROl wystapity w Krakowie
(5,15%), a nastepnie w Toruniu (5,29%),

Gdansku (5,35%) i Biatymstoku (5,40%).

W pordwnaniu z lipcem 2024 r. prze-
cietny zwrot z inwestycji spadt w 15
miastach, najmocniej w Gdanisku (-0,40
pp. r/r), a najbardziej wzrdst w Kaliszu
(+0,87 pp. r/r). W perspektywie wielolet-
niej widoczny jest jednak ogdlnokrajowy
trend spadkowy — miedzy lipcem 2019

a lipcem 2025 wskaznik ROl zmalat we
wszystkich 39 analizowanych miastach
poza Wtoctawkiem (+0,37 pp.), przy
czym najwieksze spadki wystapity

w mniejszych osrodkach, takich jak Le-
gnica i Tarnéw?3°,
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WSKAZNIK ZWROTU Z INWESTYCJI (ROI)

zmiana r/r (pp.) z"nl;icc;ngovgg!e(gg?
ZABRZE 8,24% 0,62 -2,12
BYTOM 8,15% 0,67 -9,.96
WALBRZYCH 7,81% 0,14 -2,73
PLOCK 7,71% -0,10 -1,25
SOSNOWIEC 7,16% 0,40 -1,49
WEOCLAWEK 7,15% 0,81 0,37
GORZOW WIELKOPOLSKI 6,84% -0,08 -0,74%
KALISZ 6,83% 0,87 -0,74
CZESTOCHOWA 6,81% 0,46 -2,00
GLIWICE 6,79% 0,12 -1,32
LEGNICA 6,79% -0,34 -2,79
DABROWA GORNICZA 6,79% -0,27 -2,05
ZIELONA GORA 6,72% -0,20 -0,84
RYBNIK 6,69% -0,16 -1,43
RUDA SLASKA 6,68% 0,10 -2,21
TYCHY 6,64% -0,17 -0,85
RADOM 6,58% 0,03 -1,67
OPOLE 6,57% 0,69 -0,35
CHORZOW 6,44% -0,31 -2,07
BYDGOSZCZ 6,43% -0,15 -0,20
tODZ 6,35% 0,23 -1,89
SZCZECIN 6,33% 0,29 -1,15
KOSZALIN 6,31% -0,29 -0,67
LUBLIN 6,25% 0,27 -1,16
RZESZOW 6,22% 0,03 -0,62
WROCLAW 6,01% 0,31 -1,06
POZNAN 5,88% 0,13 -0,46
WARSZAWA 5,85% 0,20 -1,11
BIELSKO - BIALA 5,80% 0,00 -1,66
OLSZTYN 5,74% 0,40 -5,49
KATOWICE 5,72% -0,23 -0,35
TARNOW 5,68% -0,06 -1,35
GDYNIA 5,63% 0,16 -1,24
KIELCE 5,60% 0,34 -1,35
BIALYSTOK 5,40% -0,20 -1,24
GDANSK 5,35% -0,40 -1,25
TORUN 5,29% 0,01 -0,72
\ KRAKOW 5,15% 0,17 -0,95 /
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Zrédto: Vantage Rent

coraz mtodszy zaséb

W 2019 r. niespetna potowe dostepnej
oferty najmu prywatnego stanowity
mieszkania w nowym budownictwie
(wdéwczas w budynkach wybudowanych
po 2010 roku). W kolejnych latach udziat
tej kategorii rdst, osiagajac w kwietniu
2024 r. poziom 53%31. Zjawisko to
mozna wigzaé z wprowadzeniem na
rynek najmu znaczacej liczby lokali
nabywanych w celach inwestycyjnych

w pierwszej potowie dekady oraz ogdl-
nym rozwojem rynku najmu w Polsce.

S Tt s

rakterystyka
szkan na wynajem

najwiecej matych
i Srednich mieszkan

W Il kwartale 2025 r. najwiekszy

udziat w ofercie najmu w najwiekszych
miastach odnotowano w segmencie
mieszkan $redniej wielkosci (40-60
mkw.). Lokale tej kategorii stanowity
39% ogtoszen w Warszawie oraz prze-
cietnie 41% w Krakowie, Wroctawiu,
todzi, Poznaniu, Gdansku i Gdyni. Druga
najpopularniejsza grupa byty mieszkania
mate (25-40 mkw.), odpowiadajace

za 28% oferty w stolicy i $rednio 33%
w pozostatych analizowanych osrod-
kach. Lacznie mieszkania w przedziale
25-60 mkw. stanowity okoto 70%
dostepnych ogtoszen w najwiekszych
polskich miastach32.

Mieszkania duze (60-90 mkw.) byty
nieco czesciej obecne w Warszawie
(16%) niz w pozostatych szesciu mia-
stach (13%). W stolicy wyraznie wyzszy
byt réwniez udziat lokali powyzej 90
mkw. — 13% wobec srednio 7% w innych
duzych osrodkach. Z kolei bardzo mate
mieszkania, o powierzchni ponizej 25
mkw., odpowiadaty za okoto 6% catej
oferty w badanych miastach33.

Analiza dtugookresowa dla catego
kraju wskazuje na utrzymujaca sie
dominacje mieszkan matych i srednich
oraz na stopniowy wzrost udziatu lokali
o powierzchni ponizej 40 mkw. odby-
wajacy sie kosztem mieszkan duzych,
zwtaszcza powyzej 70 mkw. W 2019 .

Zrédto: Decoroom
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mieszkania ponizej 40 mkw. stanowity
ok. 27% ofert, podczas gdy w 2024 r. juz
ok. 35%. W tym samym okresie udziat
lokali powyzej 70 mkw. spadt z 20% do
ok. 12%34.

Zmniejszaniu sie udziatu duzych me-
trazy towarzyszy spadek odsetka ofert
mieszkan wielopokojowych. W 2019 r.
kawalerki odpowiadaty za 15% ogto-
szen, mieszkania dwupokojowe za 52%,
trzypokojowe za 25%, a lokale czteropo-
kojowe i wieksze tacznie za 8%. W 2024
r. udziat kawalerek wzrdst do 18%,

a mieszkarn dwupokojowych do 54%.
Zmalat natomiast odsetek ofert mieszkan
trzypokojowych (22%) oraz czteropoko-
jowych i wiekszych (6%)3.

mate mieszkania
bardziej optacalne
dla wynajmujgcych

Rosnacy udziat matych mieszkan w za-
sobie najmu prywatnego mozna w duzej
mierze wyjasni¢ wzgledami ekonomicz-
nymi. Stawka ofertowa za wynajem
lokalu o powierzchni 30 mkw., liczona
w przeliczeniu na metr kwadratowy,
moze by¢ nawet o ponad 30% wyzsza
niz w przypadku mieszkan 50-metro-
wych36. W segmencie wiekszych lokali
stawki za metr kwadratowy ulegaja
stabilizacji na zblizonym poziomie.

W | kw. 2025 r. najwieksze réznice

w stawkach najmu za metr kwadratowy
pomiedzy mieszkaniami o powierzchni
30i 50 mkw. odnotowano we Wrocta-
wiu oraz Lublinie, gdzie wynosity one
odpowiednio 32 i 33%. W praktyce
przektadato sie to na 19 zt réznicy za
metr w przypadku Wroctawia oraz 16
zt w Lublinie. Najmniejsze dysproporcje
wystapity natomiast w Warszawie

i Krakowie — w obu miastach cena najmu
mieszkania 50-metrowego byta o0 24%
nizsza niz w przypadku lokalu 30-metro-
wego. Odpowiadato to réznicy 18 zt za
metr w stolicy i 14 zt w Krakowie.




STRUKTURA OFERT MIESZKAN NA WYNAJEM WEDLUG METRAZU, Il KW. 2025

Warszawa

Krakow,
Wroctaw,
t£6dz,
Poznan,
Gdansk

i Gdynia

B <25 mkw.

B 2520 mkw.

Il 40-60 mkw.

B 60-90 mkw.

PRZECIETNA CENA ZA MKW. MIESZKANIA, | KW. 2025 R.

mieszkanie o powierzchni 30 mkw.

mieszkanie o powierzchni 50 mkw.

réznica

Lublin 65 zt 49 zt -33%
Wroctaw 79 zt 60 zt -32%
Biatystok 55 zt 42 zt -30%

Bydgoszcz 57 zt 44 z¢ -29%
Gdynia 71zt 55 zt -29%
Rzeszéw 63 zt 49 zt -29%

toédz 57 zt 44 zt -28%

Czestochowa 47 zt 37 zt -27%
Poznan 67 zt 53 zt -27%

Szczecin 67 zt 53 zt -25%
Gdansk 78 zt 62 zt -25%

Katowice 60 zt 48 zt -25%
Krakéw 77 zt 63 zt -24%

Warszawa 91 zt 73zt -24%

Zrédto: opracowanie Thinkco na podstawie danych propertly.io [w:] PIE,

Analiza rynku mieszkaniowego, Il kwartat 2025
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3.5 tysigca mieszkan na
wynajem we Wroctawiu

PFR Nieruchomosci S.A. pojawita sie na
wroctawskim rynku najmu w 2016 r. z
ofertg 118 mieszkan. Dzi$ spdtka posia-
da na terenie miasta juz szesciokrotnie
wiekszy zasdb, a jej taczny potencjat
inwestycyjny we Wroctawiu to ponad
3,5 tys. mieszkan.

PFR Nieruchomosci data poczatek pol-
skiemu rynkowi profesjonalnego najmu i
rowniez we Wroctawiu przecierata szla-
ki. Pierwsza inwestycja zostata oddana
w 2016 r. i miesci sie zaledwie 400 m od
dworca gtéwnego a oprécz doskonatej
lokalizacji zacheca najemcéw nowocze-
snym wygladem. Niespetna rok pdzniej
do najmu przekazano 128 mieszkan po-
tozonych w dzielnicy Kleczkéw, w pobli-
zu Starej Odry. Najnowsza i najwieksza
inwestycja spotki jest osiedle przy ul.
Kolejowej mieszczace 469 mieszkan.

Osiedle przy ul. Kolejowej powstato na
terenie o ogromnym walorze historycz-
nym. Od 1856 r. znajdowata sie tutaj
Fabryka Wagondéw Braci Hoffman, ktéra
byta najwiekszym zaktadem przemy-
stowym we Wroctawiu. Pdzniej Poczta
Polska prowadzita w tym miejscu warsz-
tat samochodowy i centrum logistyczne.
W 2022 r. dziatka zostata zakupiona
przez Fundusz, ktérym zarzadza PFR
Nieruchomosci.

Inwestycje zaprojektowata wytoniona w
konkursie pracownia B2 Studio sp. z o0.0.
Zwycieski projekt wygladem i charak-
terem nawiazuje do dawnej zabudowy,
zachowano tez czesc oryginalnych
elewacji, ktére najemcy moga podziwiac
ze swoich balkonodw.

10$Ci

zrédto: PFR Nieruchon
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Nabdr do mieszkan zostat przepro-
wadzony wspdlnie z samorzadem,

ktory przyjat kryteria pierwszenstwa.
Samorzad promowat m.in. rodziny z
dzie¢mi, mtode matzenstwa oraz osoby
wykonujace zawody zaufania publicz-
nego tj. lekarzy czy policjantéw. Taka
forma wspdtpracy gwarantuje inwestycji
objecie doptatami do czynszu. Najemcy
moga zatem korzystac ze wsparcia
finansowego Banku Gospodarstwa
Krajowego, ktére w inwestycji przy ul.
Kolejowej siega nawet 1165 zt miesiecz-
nie. Z takiego wsparcia korzysta az 55%
najemcow osiedla przy Kolejowej.

Na tym nie koriczy sie wspdtpraca z mia-
stem Wroctaw w zakresie tej inwestycji.
Na terenie osiedla znajduja sie jeszcze
dwa zabytkowe budynki — kottownia
oraz dawna hala montazowa autobusow
pocztowych. Hala stanie sie nowa sie-
dziba Biura Wystaw Artystycznych, czyli
znanej instytucji kultury. Nowa siedziba
bedzie spetniata funkcje wystawiennicza
i spoteczna. Budynek hali sasiaduje z
parkiem im. Lestawa Wegrzynowskiego,
ktéry razem z dopetnionym roslinnoscia
placem przed galerig maja tworzy¢
wspdlna zrbwnowazonag, zielong prze-
strzen dla sztuki i odpoczynku.

PFR Nieruchomosci buduje obecnie
dwie inwestycje we Wroctawiu: przy ul.
Biatowieskiej oraz przy ul. Zatorskiej.

Ta pierwsza powstaje w bezposrednim
sasiedztwie $ciezek spacerowych i te-
rendw zielonych przy Odrze — bedzie to
wspaniate miejsce dla rodzin z dzieémi
oraz 0séb cenigcych wypoczynek na
$wiezym powietrzu.Z kolei inwestycja
przy Zatorskiej, gdzie powstaje osiedle
o niskiej trzykondygnacyjnej zabudowie,
idealnie sprawdzi sie dla najemcdw, kto-
rzy preferuja kameralna atmosfere.

PFR Nieruchomosci nie powiedziata
jeszcze ostatniego stowa we Wroctawiu.
Na deskach kreslarskich znakomitych
projektantdw powstaje juz osiedle przy
ul. Hermanowskiej na Kuznikach.

BPEFR

Polski Fundusz Rozwoju
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najem instytucjonainy

2020-2025

Ostatnie pied lat na rynku najmu in-
stytucjonalnego charakteryzowato sie
ztozonga i niejednorodna sytuacja. Szereg
wydarzen spotecznych i gospodarczych
spowolnit tempo rozwoju sektora. Mimo
to zainteresowanie mieszkaniami na wy-
najem oraz akademikami stale rosnie¥.

sytuacja rynku w 2020

Przetom drugiej i trzeciej dekady to
czas, w ktérym najem instytucjonalny
w Polsce zaczat nabierad rumiencowse.
Prognozy wskazywaty na geometryczny
wzrost i wielokrotne zwiekszenie zaso-
bow w perspektywie kilku lat. Szerokim
echem odbita sie zwtaszcza transakcja
TAG Immobilien, ktéry na poczatku 2020
r. przejat wroctawskiego dewelopera
mieszkaniowego, zapowiadajac jego
catkowita transformacje w podmiot
realizujacy projekty wytacznie na wyna-
jem3°. Jednoczeénie w przestrzeni pu-
blicznej dominowata krytyczna narracja
wobec tego kierunku. Medialne zainte-
resowanie sektorem czesto wigzato sie
z obawami, podsycanymi wydarzeniami
w Berlinie, gdzie zaostrzano regulacje
dot. dziatalnosci duzych podmiotéw w
sektorze najmu“®. Warto jednak pod-
kresli¢, ze rozwigzania stosowane na
rynku niemieckim wynikaty z lokalnych
uwarunkowan i nie maja — ani obecnie,
ani w przysztosci — bezposredniego
przetozenia na sytuacje w Polsce.

Nie zmienia to faktu, ze rozwdj najmu
instytucjonalnego w Polsce byt spo-
walniany przez silne emocje spoteczne,
przede wszystkim lek dodatkowo
podsycany przez media. Rynek, ktéry nie
obejmowat nawet 0,1% zasobdw miesz-
kaniowych*!, stat sie wygodnym celem
atakdéw. Politycy chetnie przedstawiali
go jako zachodni kapitat wykupujacy
mieszkania i zawyzajacy ceny, przez co
przecietnego Kowalskiego nie sta¢ na
zakup wiekszego lokum*?2. Media pod-
trzymywaty ten obraz, poniewaz temat
budzit duze zainteresowanie i generowat
wysoka klikalno$¢. Statystyczny Kowal-
ski rowniez odnajdywat w tej narracji
pewien komfort — tatwo byto obarczy¢
wina bezosobowe, zagraniczne fundusze
z Niemiec, Szwecji czy Szwajcarii. Trud-
niej natomiast przyja¢, ze realny wptyw
na ceny ma rodzimy inwestor detaliczny,
czesto bardzo podobny do Kowalskiego,
a nawet bedacy odzwierciedleniem jego
wtasnych aspiracji inwestycyjnych*3.

konsekwencje polityczne

W efekcie préby komunikowania przez
organizacje branzowe i same instytucje
celdw funkcjonowania najmu instytu-
cjonalnego w Polsce spotykaty sie nie
tylko z fala krytycznych komentarzy, lecz
takze z politycznymi ostrzezeniami, ze
ekspansja sektora napotka bariere w po-
staci silnych regulacji paristwowych#4.




PERSPEKTYWA ROZWOJU NAJMU INSTYTUCJONALNEGO
stan na koniec | kw. 2025 r.

ok. 81 000

24 400 9 400 L4 600 12 800 ok. 30 000

lokale lokale lokale lokale pozostate

istniejace w budowie planowane planowane zatozenia
do konca bez ujawnionej strategiczne
2027 r. daty oddania
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Zrédto: opracowanie ThinkCo na podstawie danych CBRE i PwC.
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Polscy inwestorzy nadal ucza sie rynku najmu
co sprawia, ze wielu z nich nie wie jeszcze w
ktérym momencie nalezy skupié sie na detalach
wykonczenia wnetrz i nawigza¢ kontakt z
producentami.

Drzwi sa waznym elementem wyposazenia
zaréwno mieszkan, jak i wspdlnych przestrzeni, z
ktérych korzystaé beda mieszkancy. Ich wyglad,
cechy, parametry techniczne wptywajg zaréwno
na design, jak i funkcjonalnos¢ budynkéw. Z
perspektywy producenta ich dobdr jest bardzo
istotny na etapie tworzenia koncepcji wykonczenia
whnetrz.

To etap, ktéry pozwala zaoferowad Inwestorowi
kompleksowa oferte dostosowana do
indywidualnych potrzeb oraz profesjonalnie
doradzi¢, wskazad¢ mozliwosci wykonania
nietypowych indywidualnych rozwigzan.
Zaprezentowanie na tym etapie petnego portfolio
produktéw, korzysci i przewag konkurencyjnych,
mozliwosci dostosowania drzwi do indywidualnych
potrzeb, wskazanie inwestycji referencyjnych

- to wazny etap, ktéry decyduje o nawiazaniu
wspdtpracy.

Marka PORTA wczuwa sie w potrzeby Inwestoréow
i od poczatku istnienia rozwija swoja oferte pod
tym katem. StworzyliSmy specjalny dziat obstugi
Inwestycji, nasi profesjonalni Doradcy sa do
dyspozycji na kazdym etapie jej powstawania.
Faza koncepcyjna to doradztwo, tworzenie ofert
dostosowanych do wymagan Inwestora.

Magdalena
Jakobiak

Manager Komunikagji
Marketingowej B2B
PORTA DRZWI

Chod tego typu narracja wydawata

sie przesadzona, sam fakt pojawienia
sie takiego ryzyka tworzyt atmosfere
niepewnosci, a ta jest dla biznesu
zjawiskiem szczegdlnie niekorzystnym.
Sytuacja ta, w potaczeniu z nowymi
ograniczeniami fiskalnymi, negatywnie
wptywata na decyzje inwestycyjne

i tempo rozwoju rynku*®, mimo wyraznie
rosnacych czynszdw, zwtaszcza po
agresji Rosji na Ukraine?*®, Wydarzenie
to miato jednak efekt hamujacy. Dla
wielu udziatowcow zachodnich funduszy
wojna za wschodnia granica stata sie
faktycznym deal breakerem — obawiano
sie, ze rosyjskie czotgi z Kijowa szybko
znajda sie w Warszawie. Czes¢ fun-
duszy do dzi$ utrzymuje wobec Polski
ostrozny dystans.

Wolniejszy od oczekiwan (i faktycznych
potrzeb Polski) rozwdj sektora przynidst
negatywne konsekwencje takze w wy-
miarze politycznym. Doswiadczenia
innych krajéw pokazuja, ze odpowiednio
duzy sektor najmu instytucjonalnego (ok.
3-5% zasobow rynku najmu) sprzyja
lepszemu uregulowaniu i uporzadko-
waniu zasad funkcjonowania catego
rynku. Praktyki wypracowane przez
najwiekszych operatoréw stajg sie wow-
czas standardem takze dla mniejszych
inwestorow, ktérzy dominuja liczebnie.
Wtadze zyskuja jednoczesdnie narzedzia
pozwalajace skuteczniej kontrolowad
stosunkowo niewielki odsetek podmio-
téw, co w konsekwencji przektada sie na
caty sektor.

Gdy rynek instytucjonalny pozostaje
maty, jego wptyw jest marginalny. Na-
wet formalnie silnie uregulowany system
dziata wowczas w sposoéb trudny do
nadzorowania. Dlatego w | pot. 2022

r. mozliwy byt geometryczny wzrost
stawek czynszowych, a nawet przypadki
wypowiadania uméw lokatorom*’. Pan-
stwo nie dysponowato skutecznymi na-
rzedziami, aby ograniczy¢ nagte zwyzki.
W efekcie wojna dodatkowo zwiekszyta
dorazne stopy zwrotu z inwestycji i wy-
windowata ceny nieruchomosci. Przy
rownoczesnej niskiej dostepnosci kredy-
téw mieszkaniowych kwestia dostepno-




$ci lokali stata sie tematem politycznym
o niespotykanej wczesniej wadze i dzi$
uznawana jest za jedna z gtéwnych
przyczyn zmiany rzadu w 2023 .

narracja na rynku
nieruchomosci

Negatywna narracja wokdt najmu
wystepowata na rynku nieruchomosci
takze przed pieciu laty. Najbardziej zna-
czacy byt brak wiary w sens tej formy
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

— przekonanie, ze mieszkania wynajmuja
wytacznie studenci, a 25-latkowie
kupuja juz wtasne nieruchomosci, wiec
rozwiniety rynek najmu nie jest w Polsce
potrzebny*8, Sami deweloperzy rzadko
pytali klientéw, na jakie cele nabywaja
mieszkania. Jednoczes$nie badania
wykazywaty, ze juz wéwczas w duzych
miastach zakupy inwestycyjne dekla-
ratywnie dotyczyty 40% transakgji,

a realnie mogty obejmowad ponad 60%
mieszkan z rynku pierwotnego®°.

Przekonanie o niskim znaczeniu rynku
najmu byto jednak tak silne, ze w kulu-
arowych rozmowach wielu przedstawi-
cieli firm deweloperskich deklarowato,
ze nie wierza, ze TAG przeksztatci firme
w dewelopera built-to-rent. Uwazali, ze
kiedy nowy wtasciciel pozna polski ry-
nek, to albo zmieni swoje zatozenia, albo
sprzeda firme. Ci ludzie nie tylko sie my-
lili, ale wielu z nich dzi$ sama zajmuje sie
zawodowo budowaniem rynku najmu.

Nie znaczy to, ze powszechny brak wiary
w sektor najmu nie odbit sie na jego
rozwoju, przede wszystkim w zakresie
transakcji. Gdy sektor zaczat sie rozwijad
w Polsce, dla wiekszosci zachodnich
inwestoréw naturalne byto kupowanie
nieruchomosci o profilu mieszkaniowym.
Tych jednak nie chcieli im sprzedawad
deweloperzy®°, zwtaszcza nie za kwoty
proponowane (adekwatne do stawek
rynkowych w momencie negocjacji),
wiedzac, ze stawiajac na sprzedaz deta-
liczna osiagna wieksze zwroty i poniosa
mniejsza odpowiedzialnos¢ przy rozpro-
szonych nabywecach niz przy jednym,
instytucjonalnym.

najem to jednak ustuga

Budowanie lokali na wynajem na
dziatkach ustugowych budzito takze
niepokdj wsrdd duzego kapitatu. Takie
praktyki zdarzaja sie w innych krajach,
ale na rynkach relatywnie dojrzatych
instytucjonalnie. Polski rynek jako nowy
wydawat sie niepewny, a dodatkowo nie
byto jasne, jakich regulacji dot. budowa-
nia PRS na dziatkach ustugowych mozna
sie spodziewad po polskich wtadzach®?.
Potrzeba byto wiec kilku lat, aby rynek
przekonat sie, czy takie dziatanie jest

w petni bezpieczne.

Obecnie zdecydowana wiekszo$¢
zardwno istniejgcych, jak i budowanych
nowych obiektéw w formule prywat-
nego najmu insytucjonalnego w Polsce
w 2025 r. powstaje na dziatkach ustugo-
wych. Mimo o$mioprocentowego podat-
ku VAT model finansowy lepiej przyjmuje
to rozwigzanie niz realizacje na dziatce
mieszkaniowej. Ostatecznym dowodem
petnej akceptacji rynku inwestycyjnego
dla budowania i kupowania inwestycji
PRS na dziatkach ustugowych jest trans-
akcja miedzy Griffin Real Estate a TAG
Immobilier, ktéry odkupit kilka tysiecy
lokali na dziatkach ustugowych®2, mimo
ze pied lat wczesniej przedstawiciele
firmy zaktadali, ze interesowac beda

ich wytacznie inwestycje na dziatkach

0 przeznaczeniu mieszkaniowym.

Zrédto: Vantage Rent
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lokale w zasobach

od instytucji

Na koniec | kw. 2025 r. zasdb sektora
instytucjonalnego w Polsce wynidst ok.
24,4 tys. jednostek®3. Az 24% z tej liczby
trafito na rynek tylko w 2024 r., co ozna-
cza 5800 mieszkan®*. Do konca 2025

r. planowane jest oddanie kolejnych ok.
6600 jednostek®®. Skala prowadzonych
buddéw i ogtaszanych projektéw wskazu-
je, ze do konca 2027 r. zaséb instytucjo-
nalny w Polsce wzrosnie do ok. 38 tys.
lokali®®.

Prognozy wybiegajace w dalsza
przysztosc sg obarczone duza niepew-
noscia. Szacunki mdéwiace o ok. 80 tys.
mieszkan®” w 2029 r. nalezy traktowac
bardziej jako wyraz aspiracji inwestoréow
niz realne predykcje. Warto pamietaé,
ze w 2020 r. pojawiaty sie przewidy-
wania, ze na przetomie 20282029 .
sektor przekroczy nawet 100 tys. lokali,
lecz opieraty sie one na deklaracjach
dotyczacych strategii i plandw, a nie na
ogtoszonych inwestycjach.

zdecydowana wiekszosé instytucjonalnych PRS wykazuje
bardzo wysokq frekwencje najmu — na poziomie okoto 96%

Z tej perspektywy mozna dzis stwier-
dzi¢, ze przewidywania powinny by¢
mniej optymistyczne. Obecna sytuacja

rézni sie jednak od tej sprzed kilku lat.
Rynek najmu instytucjonalnego w Polsce
zakonczyt etap poczatkowy, a po-
wszechna akceptacja lokali budowanych
na dziatkach ustugowych w potaczeniu
z wyhamowaniem sprzedazy detalicznej
sprawiaja, ze jego rozwdj moze realnie
przyspieszyc.

Dos$wiadczenia ostatnich lat na rynku
mieszkaniowym, gdzie gtéwnymi
klientami byli inwestorzy detaliczni
(deklaratywnie stanowili 50-70%,

a w przypadku wiekszych miast czesto
nawet 80-90% nabywcow®8), sprawity,
Ze coraz wiecej podmiotéw ma praktycz-
na wiedze, jak budowad na wynajem.

W efekcie coraz powazniej rozwazaja
realizacje projektow build-to-rent, trak-
tujac je jako alternatywne zZrddto docho-
du, niezalezne od sprzedazy mieszkan.

sytuacja w najwiekszych
miastach

Zdecydowana wiekszos¢ projektéw
instytucjonalnych zlokalizowana jest

w Warszawie. Na koniec | kw. 2025 r.

w stolicy funkcjonowato niemal dziewied
i pot tysigca mieszkan w tej formule,
znacznie wigcej niz we Wroctawiu (4,8
tys.) czy Krakowie (3,8 tys.), czyli mia-
stach z drugim i trzecim co do wielkosci
zasobem w kraju®®. Inaczej wyglada
ranking, gdy pod uwage brany jest
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Zrédto :Cushman & Wakefield, Mieszkanidwka na rozdrozu 2.0, 2024.

MIESZKANIA W OFERCIE NAJMU INSTYTUCJONALNEGO WG LICZBY POKOI
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35%
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udziat lokali od instytucji w catkowitych
zasobach mieszkaniowych. Na koniec

I kw. 2025 r. najwiekszy udziat odnoto-
wano we Wroctawiu (1,2%), nastepnie
w Warszawie (0,9%) oraz w Krakowie

i Poznaniu (po 0,8%). Nizsze wartosci
osiagnieto w todzi (0,5%) i Tréjmiescie
(0,3%). Udziat najmu instytucjonalnego
pozostaje wiec marginalny, nawet

w osrodkach o najwiekszej liczbie miesz-
kan w tej formule.

Jednoczesénie, jesli wszystkie ogtoszone
plany inwestorskie zostana zrealizowa-
ne, w ciggu kilku nastepnych lat zaséb
lokalio nalezacych do duzych podmiotow
gwattownie wzrosnie, najmocniej

w Tréjmiescie — osrodku z najmniejszym
obecnie zasobem w tej formule. W bu-
dowie lub planach jest tam niemal czte-
rokrotnie wiecej lokali przeznaczonych
na najem instytucjonalny niz funkcjonuje
obecnie (4,7 tys.). Wiecej mieszkan
przewiduje sie jedynie w Warszawie
(9,7 tys.). Sposréd najwiekszych miast
najmniej projektéw przygotowywanych
jest w todzi (niespetna 900)¢°.

Zrédto: Decoroom

Detale robig ogromna réznice z uwagi na skale
projektéw dla instytucji. W tego typu inwestycjach
nawet pozornie niewielka zmiana w uktadzie
funkcjonalnym moze przetozy¢ sie na realne
oszczednosci operacyjne i lepsze wrazenia
przysztych rezydentéw.

Z tego wzgledu najlepszym momentem, by myslec o
wykonczeniu i funkcjonalnosci wnetrz, jest juz faza
koncepgji architektonicznej obiektu. Im wczesniej
przystapimy do tego procesu, tym wieksze

korzysci mozna osiagnac — zaréwno w kontekscie
optymalizacji kosztow, jak i jakosci projektu.

Woczesne uwzglednienie tych aspektéw pozwala
unikna¢ kosztownych poprawek na etapie
wykonawczym, efektywniej wykorzystac potencjat
przestrzeni i znaczaco usprawnié pézniejszy serwis.
W Decoroom stawiamy na partnerskie doradztwo
od samego poczatku, aby inwestor miat gwarancje,
ze jego przedsiewziecie jest realizowane efektywnie
i przewidywalnie.

Szymon
Sarnowski

Dyrektor dziatu realizacji PRS
Decoroom



czynsze

Na koniec | kw. 2025 r. Warszawa miata odnotowana w todzi i wyniosta 72 zt/
najwyzsze przecietne stawki najmu mkw. Analizowane ceny nie zawieraja
mieszkars w formule prywantego najmu kosztéw mediéw®. W przypadku miesz-
instytucjonalnego w Polsce — 105 zt kan na wynajem nalezy jednak pamietad
za mkw. Za Warszawa uplasowaty sie 0 mniejszym, przynajmniej z perspekty-
Wroctaw i Tréjmiasto ze $rednia cena wy najemcdw, znaczeniu ceny za mkw.
za mkw. wynoszaca 95 zt. W Krakowie lokalu. Istotniejszy jest uktad funkcjonal-
$rednia cena wynosita 90 zt, w Poznaniu ny mieszkania oraz obecnos¢ udogod-
byto to 82 zt. Najnizsza cena zostata nieri takich jak taras czy ogrédek.

mieszkania oferowane przez profesjonalnych operatoréw sq nieco drozsze niz na prywatnym ryn-
ku najmu ogétem, np. w Warszawie o ok. 4%. Wynika to z faktu, ze tego typu obiekty w Polsce to
obecnie projekty nowe, znajdujgce sie w dobrych lokalizacjach i profesjonalnie wyposazone, a wiec
jakosciowo atrakcyjniejsze niz wiele ofert dostepnych na rynku detalicznym.




Zrédto: Vantage Rent

UDZIAL LOKALI NA WYNAJEM OD INSYTUCJI W CALKOWITYCH ZASOBACH MIESZKANIOWYCH

stan na koniec | kw. 2025 r.

PRZECIETNE CENY NAJUJMU W OFERCIE INSTYTUCJONALNEGO PRS
cena za mkw. mieszkania, stan na koniec | kw. 2025 r.

110 zt

100 zt

90 zt

80 zt

70 zt

60 zt

50 zt

Warszawa

Wroctaw

Tréjmiasto

Krakéw

Poznan

tédz

Zrédto: CBRE, Institutional PRS Market in Poland, 2025.PwC i JLL.

Zrédto: CBRE, Institutional PRS Market in Poland, 2025.



RYNEK PRYWATNEGO NAJMU INSTYTUCJONALNEGO W NAJWIEKSZYCH MIASTACH
*stan na koniec | kw. 2025 r.

2020

Tréjmiasto
[SGISEICH4 [o]
w budowie i planowane: 301

Warszawa
istniejace: 1651
w budowie i planowane: 4203

Poznan

istniejace: 121
w budowie i planowane: 478

Lodz
istniejace: 219
w budowie i planowane: 797

Wroctaw

istniejace: 816
w budowie i planowane: Ll

Krakow
istniejace: 4OB
w budowie i planowane: 301

2025*

Tréjmiasto
istniejace: 1277
w budowie i planowane: 4721

Warszawa
istniejace: 9u87
w budowie i planowane: 9659

Poznan

istniejace: 2439
w budowie i planowane: 3166

Lédz
istniejace: 1959
w budowie i planowane: 893

Wroctltaw

istniejace: 4782
w budowie i planowane: 3166

Krakéw
istniejgce: 3841
w budowie i planowane: 2405

Zrédto: opracowanie ThinkCo na podstawie danych wtasnych i CBRE.

Zrédto: PFR Nieruchomosci
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PRZECIETNE STAWKI NAJMU MIESZKAN W OFERCIE INSTYTUCJONALNEGO PRS
stan na koniec 2024 r.

czynsz za
mieszkanie

8 000 zt

6 000 zt

4000 zt

2000 zt

0zt

Warszawa Tréjmiasto Wroctaw Krakéw Poznan tédz

. studio . 2-pokojowe . 3-pokojowe

Zrédto: Prestige Public Relations, raport Avison Young, https:/prestigepr.pl/avison-young-17/ (data dostepu: 06.09.2025).

POROWNANIE WYSOKOSCI CZYNSZU POMIEDZY INSTYTUCJONALNYM PRS
| CALYM PRYWATNYM RYNKIEM NAJMU (PRS) W WARSZAWIE
cena za mkw. mieszkania, stan na IV kw. 2024 r.

zt/mkw

120

cena

za mkw.

120 zt

60 zt

0zt

115

110

105

100

95

90
85

przecietny czynsz studio 2—pokojowe 3—pokojowe

. prywatny rynek najmu (ogétem) . prywatny najem instytucjonalny

Zrédto: JLL. Living Sector in Poland, 2025.

Zrédto: PFR Nieruchomosci






najwieksi operatorzy

NAJWIEKSI OPERATORZY NAJMU INSTYTUCJONALNEGO W POLSCE
stan na koniec lll kw. 2025 r.

Resi4Rent*
Vantage Rent*
FMW

Heimstaden Bostad
LifeSpot

AFl Home

Lett / Noli Studios
Urban Home

Van der Vorm Living
Estate Lew Invest
Home by Zeitgeist
LivUp

(0] 2500 5000 7500 10 000

Zrédto: opracowanie ThinkCo na podstawie informacji udostepnianych przez operatoréw.

*Latem 2025 r. ogtoszona zostata transakcja przejecia ok. 5300 lokali Resi4Rent
przez Vantage Development z grupy TAG Immobilien (marka Vantage Rent).
Transakcja prawdopodobnie zostanie sfinalizowana do korica 2025 r.

zrédto: Samsung




OPERATORZY PRYWATNEGO NAJMU INSTYTUCJONALNEGO W POLSCE

pozostali

16.9%

Resi4Rent
2,1%

Urban Home

4,9%

Resi4Rent - Vantage Rent &

21,5%

Lett / Noli Studios
6,1%

AFI Home
8,1%

Vantage Rent

13,6%

LifeSpot
8,2%

FMW
10,2%

Heimstaden Bostad

8.3%

LOKALE W BUDOWIE W POLSCE WG OPERATOROW INSTYTUCJONALNEGO PRS

stan na luty 2025 r.

pozostali

27%

AFl Home

5%

Vantage Rent

5%

Lett

7%

Resi4Rent

26%

LifeSpot

19%

Atrium

11%

JLL, Living Sector in Poland, 2025.
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Katarzyna
Wawrzynczak

Senior Business
Development Manager,
Samsung Electronics Polska

kompleksowe podejscie do
technologii zmienia najem

Firmy posiadaja juz ok. 15 tys. miesz-
kan na wynajem, a do kornca dekady
liczba moze przekroczyé¢ 100 tys.
(rankomat.pl). Jakie trendy rynkowe
napedzaja tak dynamiczny wzrost
sektora najmu w Polsce? W jaki spo-
séb nowoczesne technologie moga
wspierad ten rozwéj?

Wzrost rynku prywatnego najmu insty-
tucjonalnego napedzaja rosnace ceny
mieszkan oraz wysokie stopy procento-
we skutkujace ograniczonym dostepem
do kredytdéw hipotecznych. Istotnym
czynnikiem pozostaje takze naptyw
mtodych profesjonalistow, studentdw i
imigrantéw do duzych miast, ktéry ge-
neruje zwiekszony popyt na elastyczne i
jakosciowe formy najmu. Coraz wiecej z
nich wybiera mieszkania w dobrze zloka-
lizowanych, nowoczesnych budynkach.
Technologie — zaréwno w wykonczeniu,
jak i wyposazeniu — staja sie fundamen-
tem tego typu inwestycji. Upraszczaja
zarzadzanie, zwiekszaja komfort najmu
i poprawiaja rentownosd. Standaryzacja
wyposazenia utatwia serwisowanie i
obniza koszty operacyjne, a estetyczny
i trwaty fit-out, w tym sprzety AGD,
jest zaprojektowany pod intensywna
eksploatacje, co poprawia satysfakcje
najemcdw i zmniejsza rotacje.

Pracowaliscie Panstwo przy projekcie
Mysliwska 55a w Krakowie. Prosze
opowiedzieé o tej realizacji - jak prze-
biegata wspétpraca inwestorem przy
wyposazeniu obiektu?

W ramach inwestycji Heimstaden My-
sliwska 55a w Krakowie 329 mieszkan
zostato kompleksowo wyposazonych w
sprzety AGD marki Samsung. Inwestor
postawit na wysokiej jakos$ci produkty,
a wspdtpraca przebiegata etapowo i
bardzo sprawnie. Stylowy fit-out oraz
ujednolicone wyposazenie zapewnity

spdjny standard i trwatos¢. Efekt jest
Swietny, bo projekt wyrdznia sie estety-
ka, funkcjonalnoscia, a przede wszystkim
odpowiada na potrzeby wspdtczesnych
najemcow, ktérzy ceniag sobie wygode i
nowoczesne rozwiazania we wnetrzach.

Jakie korzysci przynosi deweloperom,

inwestorom i zarzadcom zastosowanie
kompleksowego wyposazenia AGD od
jednego producenta w catym budynku
na wynajem?

Przede wszystkim upraszcza serwis i
obstuge techniczna — identyczne urza-
dzenia oznaczaja te same czesci zamien-
ne oraz jednolite procedury naprawcze.
Pozwala to takze zoptymalizowad koszty
logistyczne i zakupowe dzieki realizacji
wiekszych, skonsolidowanych zamo-
wien. Dodatkowo zapewnia spdjnosé
wizerunkowa obiektu, poniewaz kazdy
lokal oferuje ten sam standard jakosci i
komfortu uzytkowania. Co wiecej, ener-
gooszczedne i przewidywalne w dzia-
taniu urzadzenia Samsung zwiekszaja
stabilnos$¢ operacyjna catej inwestycji, co
przektada sie na dtugofalowa efektyw-
nos¢ zarzadzania.

Czy obserwuja Panstwo zmiany w
oczekiwaniach dzisiejszych najemcéw
- szczegéblnie mtodych dorostych i
studentéw — wobec mieszkan na wy-
najem? Jak odpowiada¢ na te zmiany,
aby sprostaé potrzebom najemcéw?

Wérdd mtodych najemcéw — szczegdlnie
studentéw i mtodych dorostych — coraz
wyrazniej widac¢ zmiane oczekiwan
wobec mieszkarn na wynajem. Dzi$ liczy
sie nie tylko atrakcyjna lokalizacja, ale
takze wysoki standard wykonczenia.
Najemcy zwracaja uwage na estetyke,
nowoczesny design i trwate materiaty,
ktdre zapewniaja dtugotrwaty komfort
uzytkowania. Cenia funkcjonalnos$¢ oraz
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intuicyjna obstuge urzadzen, oczekujac,
ze sprzet bedzie dziatat bezproblemowo
na co dzien. Rezygnuja z przestarzatych
rozwiazan, preferujac neutralne wne-
trza, ktére mozna tatwo dostosowad

do wtasnych potrzeb. Coraz wieksze
znaczenie maja réwniez technologie
smart — postrzegane nie jako luksus, ale
element codziennego komfortu. Nawet
jesli nie sa obecne w kazdym aspekcie
wyposazenia, sam potencjat oszczedno-
$ci energii i nowoczesnego wzornictwa
ma dla tej grupy duze znaczenie.

Réwnie wazna jest perspektywa za-
rzadcéw nieruchomosci. Jak Samsung
whpisuje sie w trend cyfryzacji zarza-
dzania nieruchomosciami?

SmartThings jest odpowiedzia Samsung
na loT i automatyke budynkowa, réwniez
w kontekscie budownictwa wieloro-
dzinnego. Dzigki temu rozwigzaniu
mozemy wygodnie sterowad wybranymi
urzadzeniami kompatybilnymi: klimaty-
zacja, o$wietleniem czy AGD z poziomu
smartfona, tabletu lub telewizora* .

Dodatkowo aplikacja SmartThings,
dzieki obecnosci w chmurze, agreguje
informacje o uzytkowaniu urzadzen ze
wszystkich lokalizacji i pozwala na mo-
nitorowanie kosztow energii oraz utrzy-
manie wtaséciwego stanu technicznego
urzadzen, np. wysyta powiadomienia o
koniecznosci wymiany filtréw w klimaty-
zacji, tzw. preventive maintenance.

Duza czes$¢ kosztéw operacyjnych jest
generowana przez urzadzenia grzew-
czo-chtodzace, takich jak klimatyzacja
czy pompy ciepta. Dzieki Al system bloT
sterujacy klimatyzacja czy pompami
ciepta Samsung moze zaoszczedzié az
do 21% energii**, a co za tym idzie —
kosztéw operacyjnych. Cato$é odbywa
sie autonomicznie dzieki sztucznej
inteligencji. Po ustawieniu odpowiednich
regut przy uruchamianiu obiektu system
bloT sam bedzie zbierat dane, analizowat
je i odpowiednio sterowat podtaczonymi
urzadzeniami tak, aby mieszkaricy nie
poczuli réznicy w dziataniu, a zostaty
wygenerowane oszczednosci energii.
Np. ciepto oddane w serwerowni moze
by¢ wykorzystane do ogrzania czesci

Zrédto: Samsung

wspdlnych. Inny przyktad oszczednosci
- system nie pozwoli na dziatanie klima-
tyzacji kiedy okna beda otwarte.

W jaki sposéb stosowanie zaawanso-
wanych technologii i inteligentnych
urzadzen przektada sie na konku-
rencyjnos¢ na rynku najmu? Czy np.
mieszkania wyposazone w rozwiaza-
nia smart home i nowoczesng elektro-
nike szybciej znajduja najemcéw?

Nowoczesne wyposazenie to realna
przewaga na rynku najmu — zwieksza
atrakcyjnosé mieszkan i skraca czas ich
wynajecia. Inwestycje z przemysélanym
wyposazeniem szybciej znajduja loka-
toréw i notuja nizsza rotacje. Standard,
jakosc¢ i funkcjonalnosc sa dzis rownie
wazne jak lokalizacja. Technologia staje
sie elementem przewagi, a nie dodat-
kiem.

*Petna lista kompatybilnych urzadzer ze SmartThings
dostepna na stronie https://www.samsung.com/pl/smart-
things/compatible-devices/

** Na podstawie badah wewnetrznych Samsung prze-
prowadzonych u wybranych klientéw Samsung. Dane s3
orientacyjne i dotycza wybranych urzadzeri Samsung.
Oszczedno$é moze sie rézni¢ w zaleznos$ci od warunkéw
uzytkowania urzadzen i zastosowanych ustawien.

SAMSUNG
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PBSA

Prywatne akademiki staty sie tematem
gtosnym nie tylko w branzy nieruchomo-
éci, lecz takze w szerszej debacie pu-
blicznej, kiedy okazato sie, jak atrakcyj-
nym s3 aktywem inwestycyjnym. Prasa,
ktéra zwykle nie zajmuje sie szczegdtami
rynku nieruchomosci, potrafita poswiecié
im nawet kilka rozktadéwek po tym,

jak pierwsze wyniki pionierdw rynku
pokazaty kilkunastoprocentowe stopy
zwrotu®?. Zainteresowanie sektorem
gwattownie wzrosto, a liczba ogtasza-
nych plandéw inwestycyjnych wskazywa-
ta na $wietlang przysztosc¢ — zwtaszcza
ze od dawna liczba miejsc w akademi-
kach publicznych nie zaspokaja potrzeb

LICZBA STUDENTOW W POLSCE

1468 406
1500 000
1403794
1347 481
1290 245

1228667 1202 582

1000 000

500 000

2014/15 2015/16 2016/17 2017/18 2018/19 2019/20

SHED

jdto:

C

studentdéw?®3, a prywatni wtasciciele
mieszkan czesciej wybieraja najemcow
nieco starszych®.

Tak atrakcyjne inwestycje z reguty
budza watpliwosci. Nie inaczej byto

w tym przypadku, poniewaz czesé
rynku nieruchomosci od lat poddawata
w watpliwosé dtugoterminowe zapo-
trzebowanie na PBSA (Purpose-Built
Student Accommodation), czyli prywat-
ne akademiki, z uwagi na malejaca liczbe
0s6b studiujacych w Polsce®®. Pojawiali
sie tez bardziej oderwani od realidow
komentatorzy, ktérzy twierdzili, ze dla
znacznej czesci studentdw bardziej

1280 096

1221938 1242921

1215137 1216038

2020/21 2021/22 2022/23 2023/24 2024/25




Krakéw byt naturalnym punktem wyjscia dla
ekspansji SHED Living w Polsce. Dzieki silnej
tradycji akademickiej, duzej miedzynarodowej bazie
studentéw i wyraznej luce w ofercie wysokiej jakosci
zakwaterowania, miasto to stworzyto odpowiednie
warunki do uruchomienia i zweryfikowania naszego
podejscia.

Po tym sukcesie rozszerzyliémy dziatalnos¢ na
Warszawe, najwieksze miasto akademickie w
regionie Europy Srodkowo-Wschodniej (CEE), w
ktérym studiuje ponad 250 tys. studentéw i dziata
prawie 80 uczelni. Pomimo jej skali, nowoczesne
zakwaterowanie studenckie pozostaje ograniczone,
co czyni jg atrakcyjnym kolejnym krokiem.

Projekty na Ochocie i Mokotowie odzwierciedlaja
nasza ambicje dostarczania dobrze zlokalizowanych,
wysokiej jakosci przestrzeni zyciowych. Chociaz
Krakéw i Warszawa stanowia kotwice dla naszego
rozwoju, nasza strategia nie ogranicza sie tylko do
nich; stale badamy mozliwosci w innych kluczowych
osrodkach akademickich w catej Polsce.

Matas Mockelianas

Partner Funduszu ds. Zakwa-
terowania Studenckiego w CEE
1 Asset Management
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optacalny bedzie zakup mieszkania, bo
przez pied lat ptacenia czynszu sptaca
juz znaczna czesd kredytu. Tymczasem
juz piec lat temu liczba studentéw ule-
gta stabilizacji®®®’, a sami studenci nie
kupowali mieszkan — robili to wytacznie
bardziej zamozni rodzice, ktdrzy nie
stanowia na tyle licznej grupy, by naich
zachowaniach mozna byto opierad stra-
tegie akomodacji studentéw.

pandemiczna rewolucja

Hossa na rynku akademikow zakon-
czyta sie wiosng 2020 r. Gdy po kilku
pierwszych tygodniach pandemii stato
sie jasne, ze potrwa ona dtuzej i praw-
dopodobnie zmieni nasze zwyczaje,
zapotrzebowanie na PBSA staneto pod
znakiem zapytania. Akademiki momen-
talnie opustoszaty, a narracja medialna
koncentrowata sie na upowszechnianiu
nie tylko pracy, lecz takze edukacji zdal-
nej. Pojawiaty sie réwniez pomysty takie
jak wsrdéd wtadz Holandii, ktére ogtosity,
Ze rozwazaja utrzymanie nauczania
online do lutego 2021 r., a Uniwersytet
w Lejdzie analizowat nawet mozliwosé
trwatej zmiany i catkowitej rezygnacji ze
studidw stacjonarnych po pandemii®®,
Pomyst upadt szybko, jednak pozostawit
$lad w $wiadomosci inwestordw rynku
nieruchomosci.

Rynek PBSA wyhamowat®. Rozpoczete
inwestycje kontynuowano, lecz bez
pospiechu, a nowych nie inicjowano.

Z tego powodu poczatkowo (w latach
2020-2022) oddawano wiecej lokali dla
studentdw, niz juz po pandemii (w latach
2023-2024). Nie oznacza to jednak, ze
te ukonczone budynki staty puste — ry-
nek po prostu zareagowat z opdznieniem
na zapotrzebowanie, ktérego spadek
okazat sie chwilowy’®. Przedstawiciele
sektora PBSA podkreslaja, ze realny po-
wrét nastapit juz latem 2020 r., gdy loka-
le ponownie zasiedlity sie rownie szybko,
jak opustoszaty wczesna wiosna.

Sektor pozostawat jednak niepewny,

a inwestorzy wstrzymywali sie z lo-
kowaniem kapitatu w czasach upo-
wszechniania sie zdalnego trybu zycia.
W efekcie, przy ograniczonej podazy, ci

ktérzy zdazyli zrealizowad swoje budyn-
ki PBSA, osiagali sredniorocznie nawet
18% wzrostu czynszdw. Sumarycznie

w latach 2019-2024 czynsze w sektorze
wzrosty o 64%7%, z czego 45% przypa-
dto na trzy lata 2021-202372. Pomimo
tak dynamicznego wzrostu stawek
dobrze zarzadzane projekty instytucjo-
nalne utrzymuja stale wysoki poziom
wynajmu, przekraczajacy 95%73.

obecna skala rynku

Na poczatku 2025 r. sektor prywatnych
akademikéw w Polsce dysponowat
niespetna 15 tys. miejsc noclegowych
w nowoczesnych, w petni profesjo-
nalnych obiektach, a kolejne 11,8 tys.
znajdowato sie w fazie przygotowan
lub budowy’4. Mimo podwojenia zasobu
wzgledem 2020 r. skala pozostaje
wyraznie mniejsza niz w wielu innych
krajach Europy. Niedobdr miejsc jest
szczegdlnie widoczny przy poréwnaniu
liczby t6zek z liczba studentéw zagra-
nicznych, ktérzy stanowia wazna grupe
klientéow prywatnych akademikdw.

W Polsce tylko 13% z nich mogtoby
hipotetycznie skorzystac z oferty PBSA,
podczas gdy w Wielkiej Brytanii jest to
74%, a w Hiszpanii 47%. Najwieksze
niedopasowanie obserwuje sie w War-
szawie, gdzie na niemal 32 tys. stu-
dentdéw zagranicznych przypada mniej
niz dwa tysigce t6zek w nowoczesnych
obiektach prywatnych’>.

W zadnym z polskich miast nie mozna
obecnie stwierdzi¢, ze dostepne miejsca
odpowiadaja na potrzeby studentéw.
W wiekszych osrodkach rynek nie osia-
ga nawet poziomu réwnowagi miedzy
podaza a popytem. Skala niedoboréw
rézni sie w zaleznosci od lokalizacji,
jednak najwiekszy deficyt wystepuje

w Warszawie, Wroctawiu i Poznaniu.
Taka sytuacja sprawia, ze realizacja
praktycznie kazdego projektu oznacza
pewnosc jego petnego zasiedlenia.

Mozna sie jednak spodziewad, ze proces
profesjonalizacji rynku bedzie poste-
powat. Obiekty oferujace wytacznie
miejsce do spania juz dzi$ cechuja sie
Wyzsz3 rotacja i nieco wiekszym wskaz-
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nikiem pustostanéw. Nalezy zaktadad, ze
w przysztosci tego typu inwestycje beda
miaty trudnosci z konkurowaniem na
rynku prywatnych akademikdéw’®.

mechanizmy rynku

Rynek PBSA w Polsce jest skoncentro-
wany wokot kilku duzych inwestordw.
Az 74% wszystkich miejsc w prywat-
nych domach studenckich na najwigk-
szych rynkach akademickich nalezy do
o$miu gtéwnych operatoréw’’. Najwiek-
sze projekty i sieci akademikdw finanso-
wane sa przede wszystkim przez kapitat
zagraniczny, natomiast w mniejszych,
lokalnych inwestycjach czesciej uczest-
nicza firmy z Polski. Oprécz prywatnych
operatoréw akademiki prowadza
réwniez duze uczelnie niepubliczne oraz
organizacje koscielne, tworzac wtasna
oferte zakwaterowania dla studentow’®.

Typowy okres najmu to jeden lub dwa
semestry. Znaczna cze$¢ akademikow
udostepnia pokoje studentom wytacznie
na 10 miesiecy, natomiast w sezonie
letnim wynajmuje je turystom na krétkie
pobyty w modelu zblizonym do hote-
lowego, co pozwala uzyskaé wyzsze
przychody’®.

Koszt zakwaterowania zalezy od liczby
wspdtiokatordw, standardu budynku,
dostepnych udogodnien oraz dtugosci
wynajmu. Wyzsza cena wigze sie
zazwyczaj z wiekszym pokojem lub
tézkiem o wiekszych wymiarach. Naj-
drozsze opcje to z reguty kompaktowe,
niezalezne lokale z prywatna tazienka

i aneksem kuchennym, zlokalizowane

w nowoczesnych budynkach oferujacych
szeroki zakres udogodnien. Naleza do
nich m.in. strefy relaksu, przestrzenie

do nauki i pracy, pralnie, sitownie, sale
telewizyjne lub kinowe oraz catodobowa
recepcja.

Zrédto: CBRE, Nie tylko
nocleg — profesjonalizacja

rynku prywatnych

akademikdw w Polsce, 2024.
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POROWNANIE KOSZTOW STUDIA W INSTYTUCJONALNYM PRS
1 POJEDYNCZEJ JEDNOSTKI W PBSA

rok akademicki 2024/2025
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studenci zagraniczni

Istotna grupa docelowa akademikéow

sg studenci zagraniczni, ktérzy maja
utrudniony dostep do najmu mieszkan

z powodu kwestii formalnych, bariery je-
zykowej oraz czesto spotykanej niecheci
wiascicieli do wynajmu obcokrajowcom.
Do odmowy wynajmu ze wzgledu na
pochodzenie etniczne przyznato sie
17% badanych wynajmujacych, a az
48% zadeklarowato, ze odmdwito najmu
z powodu ,.ztego wrazenia®°. Pod tak
enigmatycznym okresdleniem moze kry¢
sie wiele przestanek, w tym réwniez
dyskryminacja na tle etnicznym. Wszyst-
kie te trudnosci sprawiaja, ze niemal
35% studentéw zagranicznych mieszka
w akademikach (gtéwnie publicznych),
podczas gdy w przypadku ogétu stu-
dentdw w Polsce odsetek ten wynosi ok.
10%81.

Tymczasem liczba studentéw zagra-
nicznych w Polsce rosnie nieprzerwanie
od wielu lat. W roku akademickim
2024/2025 byto to 108 609 osdb, co
oznacza wzrost o 135% w poréwna-
niu z sytuacja sprzed dziesieciu lat.
Jeszcze bardziej imponujaco wyglada
wzrost odsetka studentéw zagranicz-
nych w catej populacji studiujacych.

W roku 2014/2015 wynosit on 3,1%,
w 2019/2020 - 6,8%, a w 2024/2025
osiagnat 8,5%°%2.

W roku akademickim 2023/2024 najlicz-
niejsza grupe wsérdd studentéw zagra-
nicznych w Polsce stanowili obywatele
Ukrainy (43%) i Biatorusi (12%). tacznie
odpowiadaja oni za 55% wszystkich
obcokrajowcdéw na uczelniach wyz-
szych, jednak ich liczba rosnie mnigj
dynamicznie niz populacja studentéw
zagranicznych ogdétem, dlatego udziat
procentowy Ukraincéw i Biatorusindw
systematycznie maleje. W roku akade-
mickim 2015/2016 wynosit on 62%,

aw 2019/2020 — 58%°%3.

75



Zrédto: opracowanie ThinkCo na podstawie danych GUS.
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STUDENCI ZAGRANICZNI W POLSCE WG KRAJU POCHODZENIA — NAJWIEKSZE GRUPY
rok akademicki 2023/2024
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Zrédto: opracowanie ThinkCo na podstawie danych GUS.
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drzwi stworzone do
zadan specjalnych

W obiektach inwestycyjnych takich jak
prywatne domy studenckie, kluczowym
kryterium doboru materiatéw wykon-
czeniowych jest ich trwatosé, odpornosé
na intensywne uzytkowanie oraz niska
podatnosc¢ na uszkodzenia wynikajace

z wilgoci, zwtaszcza w pomieszczeniach
mokrych. Jednym z rozwigzan jest
pierwsza na rynku europejskim, w 100%
wodoodporna oscieznica HYDRO PRO-
TECT™ z serii PORTA SYSTEM. To in-
nowacyjna alternatywa dla tradycyjnych
oscieznic, ktéra doskonale sprawdza

sie w pomieszczeniach o podwyzszonej
wilgotnosci.

Przyktadem zastosowania oscieznicy
HYDRO PROTECT™ s3 realizacje w sek-
torze hotelowym i SPA, gdzie codzienna
eksploatacja drzwi w strefach mokrych
stanowi realne wyzwanie. tazienki hote-
lowe sa narazone na czeste zachlapania
woda, kontakt z parg wodna i silnymi
srodkami czystosci.

Podobne warunki panuja w gabinetach
odnowy biologicznej. Zastosowanie tra-
dycyjnych rozwigzan w takich miejscach
czesto prowadzi do degradacji materiatu
— puchniecia, rozwarstwiania, tuszczenia
sie powtoki wykonczeniowej. Osciez-
nica HYDRO PROTECT™ catkowicie
eliminuje to ryzyko dzieki zastosowaniu
zaawansowanego technologicznie kom-
pozytu WPC (kompozyt drzewno-poli-
merowy), w ktérym witdkna drzewne sa
szczelnie otoczone polimerami, uniemoz-
liwiajacym przenikanie wody.

Co istotne, HYDRO PROTECT™ wizu-
alnie nie rézni sie od standardowych
oscieznic PORTA SYSTEM, czy PORTA
SYSTEM ELEGANCE, co umozliwia za-
chowanie spdjnosci estetycznej w catym
obiekcie — od korytarzy po tazienki. To
szczegolnie wazne dla inwestorow, kto-
rzy cenia sobie zaréwno trwatos¢, jak

i konsekwencje wizualna we wnetrzach.

Rozwiazanie to z powodzeniem spraw-
dza sie réwniez w segmencie mieszkan
inwestycyjnych, szczegdlnie przezna-
czonych na wynajem krétkoterminowy,
ale nie tylko. W takich lokalach tazienki
sg czesto intensywnie eksploatowane
przez réznych uzytkownikdw, nierzadko
w sposoéb niedbaty. 100% wodoodporna
oscieznica HYDRO PROTECT™ to gwa-
rancja, ze nawet w przypadku rozlania
wody, braku odpowiedniej wentylacji czy
czestego czyszczenia, jej stan pozosta-
nie nienaruszony.



Trwatos¢ materiatu ogranicza koniecz-
nos$¢ serwisowania, a to bezposrednio
przektada sie na nizsze koszty eksplo-
atacyjne i wiekszy zwrot z inwestycji.
W potaczeniu z oscieznicami klasycz-
nymi wykonczonymi w tej samej palecie
kolorystycznej, mozliwe jest uzyskanie
spdjnego i nowoczesnego efektu wizu-
alnego.

HYDRO PROTECT™ montowana jest
w taki sam sposdb jak klasyczne oéciez-
nice PORTA SYSTEM, co znaczaco
upraszcza proces realizacji inwestycji.
Nie wymaga stosowania dodatkowych
narzedzi czy specjalistycznych proce-
dur, a jej odpornosé mechaniczna oraz
stabilno$¢ sprawiaja, ze nie dochodzi do
deformacji nawet w przypadku dtugo-
trwatego kontaktu z woda.

Z perspektywy inwestora, wybdr osciez-
nicy HYDRO PROTECT™ to inwestycja
w trwatos¢, spdjnosé estetyczna i nizsze

koszty eksploatacji. Rozwigzanie to po-
zwala nie tylko wydtuzy¢ zywotnosé ca-
tego zestawu drzwiowego, ale réwniez
ogranicza przestoje serwisowe i potrze-
be interwencji technicznej. W hotelach,
apartamentach na wynajem, gabinetach
medycznych i SPA - wszedzie tam,
gdzie wilgod i intensywne uzytkowanie
sg codziennoscia - to rozwigzanie staje
sie standardem jakosci, ktéry podnosi
wartosc¢ catej inwestycji.

EORTI-\

DRZWI






najem za granicqg

zer; Silchester Housing, Haworth Tompkins

Jto: arc

Zréc




82

Polski rynek mieszkaniowy, podobnie
jak w innych krajach regionu, uchodzi

za silnie zorientowany na wtasnosé, co
znajduje odzwierciedlenie w narracji
medialnej i normalizowaniu posiadania
nieruchomosci jako opcji standardowej

i podstawowej®*. Faktem jest, ze polityka
wiasnosciowa lat 90. w krajach daw-
nego bloku wschodniego, zwtaszcza

w Polsce i Rumunii, ktdre przekazywaty
zasoby mieszkaniowe obywatelom prak-
tycznie za bezcen, znaczaco wptyneta
na obecny obraz rynku. Uptynie jeszcze
wiele lat, zanim ulegnie on ewentualnej
zmianie. Fatszywe jest jednak twierdze-
nie, ze potrzeba posiadania wtasnego
mieszkania w Polsce jest czyms$ ,wro-
dzonym” i stanowi element odrézniajacy
nasza mentalnos¢ od zachodniej®®.

rynek najmu
dwoch predkosci

W krajach takich jak Niemcy, Szwaj-
caria czy Austria ok. potowa ludnosci
mieszka w wynajmowanych lokalach,
podobnie jak ok. 40% gospodarstw
domowych w Danii i we Francji oraz co
trzecie w Holandii, Szwecji i Finlandii. Na
przeciwnym biegunie w Unii Europejskiej
znajduja sie Rumunia, Stowacja, Wegry

i Chorwacja, gdzie odsetek najmuja-

m w Europie

cych gospodarstw domowych wynosi
6-9%8%8. Inne kraje, w ktérych udziat
ten pozostaje znacznie ponizej Sredniegj
unijnej wynoszacej 32%, réwniez leza
w Europie Srodkowej i Wschodniej. Na-
lezy do nich m.in. Polska, gdzie wg da-
nych Eurostatu przekazanych przez GUS
najem dotyczy ok. 13% gospodarstw
domowych®. Choé mamy powazne
zastrzezenia co do wiarygodnosci tych
danych (co omawiamy w rozdziale 1.),
zwtaszcza w kontekscie znacznie zani-
zonej liczby najemcdéw na rynku prywat-
nym, to w skali kontynentu dos¢ dobrze
oddajg one zréznicowanie w zakresie
skali i pozycji najmu w poszczegdlnych
krajach.

Dostrzegalna jest wyrazna réznica mie-
dzy zachodnia i pétnocna a $rodkowa

i wschodnia czescia Europy. Nie wynika
ona jednak z odmiennych potrzeb czy
aspiracji ludzi. Przecietny mieszkaniec
dowolnego kraju Europy Zachodniej,
podobnie jak Polacy czy Rumuni, pragnie
posiadac wtasne mieszkanie i dazy do
jego zakupu. Potwierdza to m.in. fakt, ze
nawet w Szwajcarii, gdzie prawie 60%
gospodarstw domowych korzysta z naj-
mu, odsetek ten jest wyraznie nizszy
wsrdod zamozniejszej czesci spoteczen-
stwa. Jesli kto$ moze sobie pozwoli¢ na
zakup mieszkania, to najpewniej to zrobi.

tral, Allford Hall Monaaghan Morris
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stabilnosé¢ to podstawa

Nie oznacza to jednak, ze wiekszosé
mieszkancéw Szwajcarii zamartwia sie
na co dzien, ze nie stac ich na kupno
nieruchomosci. Podstawowa potrzeba
mieszkaniowa nie jest bowiem sama
wtasnosd, lecz poczucie bezpieczen-
stwa, ktére w Polsce przez wiele lat
utozsamiano z posiadaniem. Wtasne
znaczyto stabilne. Wynajete — tymcza-
sowe, bo ,przeciez zawsze moga nas
wyrzuci¢”. W sytuacji, gdy poczucie
bezpieczerstwa moze by¢ zagwaranto-
wane takze poprzez najem, staje sie on
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fot. Maxime Verret; Trévoux 84 Housing Units, Tectoniques

akceptowalna opcja dla szerokiej czesci
spoteczenstwa. Aby byto to mozliwe,
niezbedny jest jednak odpowiednio
skonstruowany model polityki mieszka-
niowe;j.

W poréwnaniu z Polska polityka miesz-
kaniowa krajéw Europy Zachodniej jest
znacznie bardziej zdywersyfikowana®®.
Po Il wojnie $wiatowej rozwinety sie tam
silne instrumenty budownictwa spotecz-
nego oraz systemy regulowanego najmu
prywatnego. Od kilku dekad wspiera sie
réwniez zakup nieruchomosci, gtéwnie
poprzez preferencyjne mozliwosci
kredytowania, co sprawito, ze wtasnos¢
stata sie najczestsza forma zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych w wiekszosci
panstw. Nie zanikta tam jednak tradycja
ani mechanizmy stabilnego, wieloletnie-
go najmu.

kariera mieszkaniowa
jest mozliwa

Réznorodna oferta mieszkaniowa umoz-
liwia rozwdj tzw. kariery mieszkaniowej,
czyli dostosowywania miejsca zamiesz-
kania do mozliwosci i potrzeb na danym
etapie zycia. Dzieki zdywersyfikowane-
mu modelowi mieszkaniowemu mozliwy
jest np. scenariusz, w ramach ktérego
mtodzi ludzie opuszczaja dom rodzinny,
by zamieszka¢ w akademiku, nastepnie
w wynajetym mieszkaniu ze znajomymi,
pOzniej samodzielnie w mniejszym loka-
lu, a po zatozeniu rodziny — w wigekszym,
zachowujac przy tym mobilnos$¢ zawo-
dowa, jaka zapewnia najem.

Takie podejscie sprawia, ze mieszkancy
Europy Zachodniej kupuja nieruchomosci
pdézniej — czesto po 35. lub nawet 40.
roku zycia — majac juz dobrze okreslone
potrzeby dotyczace wielkosci lokalu

i realne mozliwosci finansowe wynika-
jace z przebiegu kariery zawodowej®°.
Doswiadczenie zdobyte w okresie najmu
sprawia rowniez, ze na starosc tatwiej
decyduja sie ponownie na wynajem,
wybierajac miejsca lepiej odpowiadajace
ich nowym potrzebom, takim jak blizszy
kontakt z réwiesnikami czy mozliwos$¢
uzyskania wsparcia i opieki w razie
potrzeby®°.

Zrédto: architizer; Lerkendal studentby, Skibnes Arkitekter AS
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gdzie funkcja spotyka
sie ze spotecznosciqg

Dobry wspdtczesny akademik to wiecej
niz miejsce do spania. SHED Living Kra-
kéw tworzy $rodowisko dostosowane
do potrzeb studentéw — tych, ktérzy
potrzebuja ciszy do nauki, przestrzeni
do odpoczynku i spotecznosci na
wyciagniecie reki — bez kompromiséw
typowych dla starszych akademikéw
czy wynajmowanych pokoi i mieszkan.
SHED Living Krakdw to inwestycja
litewskiej firmy inwestycyjnej 1 Asset
Management o wartosci przekraczajacej
30 milionéw euro. Obiekt oferuje 721
t6zek i otworzyt drzwi dla pierwszych
mieszkancdéw jesieniag 2023 r. Znajduje
sie w poblizu licznych uczelni wyzszych,
w tym UJ i AGH, oraz w sasiedztwie
stynnych Btoni.

W obiekcie wybiera¢ mozna sposréd
jedno- i dwuosobowych pokoi typu stu-
dio o réznym metrazu, ponadto niektdre
wyposazone sa w podwadjne tézka z
mysla o mieszkajacych wspdlnie parach.
Kazde studio jest w petni umeblowane, z
aneksem kuchennym, prywatna tazienka
i wydzielona przestrzenia do nauki,
zapewniajac prywatnosc¢ i umozliwiajac
codzienne funkcjonowanie bez koniecz-
nosci wychodzenia z wtasnej przestrze-
ni. Jednoczes$nie w SHED Living Krakéw
znalez¢ mozna szereg udogodnien, ta-
kich jak sitownia, studio jogi, sala kinowa
czy strefy coworkingowe. Mieszkaricy
moga tez korzystaé ze wspdlnych prze-
strzeni relaksu wewnatrz budynku i na
tarasach, a takze duzych kuchni i pralni.




#rédto: SHED

To, co przyciaga polskich i miedzynaro-
dowych studentéw do SHED Living Kra-
kow, to elastyczne warunki najmu, uczci-
we i przejrzyste ceny oraz nowoczesne
warunki mieszkaniowe. Projekt integruje
element spoteczny w sposdb naturalny,
zachecajac mieszkaricow do kontaktu w
przestrzeniach wspdlnych lub podczas
organizowanych przez operatora wyda-
rzen. Ta przemyslana réwnowaga mie-
dzy prywatnoscia a interakcja spoteczna
stanowi przewage SHED Living Krakéw
nad innymi formami zamieszkiwania
dostepnymi dla mtodych ludzi.

SHED Living Krakéw uzyskat prestizowy
certyfikat BREEAM In-use EXCELLENT,
osiagajac imponujacy wynik ogdlny
72,3% na 100%. To wyrdznienie pod-
kresla wyjatkowa wydajnos¢ obiektu w
zakresie transportu, zdrowia, dobrostanu
i odpornosci. Dodatkowe udogodnienia,
takie jak podziemny parking rowerowy,
12 stacji tadowania pojazdéw elek-
trycznych, czujniki CO2 w czeséciach
wspdlnych oraz rolety zaprojektowane
dla optymalnej kontroli $wiatta, zwiek-
szaja zaréwno komfort mieszkancow,
jak i zrbwnowazony charakter obiektu.
Ponadto domki dla owadéw wykonane

z materiatéw z recyklingu na dziedziricu
wspieraja bioréznorodnos¢, potwierdza-
jac zaangazowanie obiektu w ekologicz-
ny, odpowiedzialny sposéb prowadzenia
biznesu w miescie.

SHED Living Krakdéw jest czescig wiek-
szego ruchu przeksztatcajacego miesz-
kania studenckie w Europie Srodkowej

i Wschodniej. Model ten odnosi sukces,
poniewaz uwzglednia rzeczywiste
potrzeby wspdtczesnych studentéw:
mobilnych, globalnych, potaczonych, a
jednoczes$nie potrzebujacych stabilnosci
i spotecznosci.

Model SHED dziata nie dlatego, ze rede-
finiuje zycie studenckie, lecz dlatego, ze
je rozumie. W epoce charakteryzujacej
sie niepokojem i fragmentacja spoteczna
oferuje co$ statego: bezpieczne miejsce,
w ktérym mozna zamieszkad, uczy¢ sie,
spotykad innych, a przede wszystkim —
poczud sie jak w domu.

oHhED
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globalny rynek
instytucjonalny

Ogdtem w krajach Unii Europejskiej
oraz w Wielkiej Brytanii profesjonalni,
instytucjonalni wtaéciciele mieszkan
maja w posiadaniu jedynie ok. 2% cat-
kowitego zasobu mieszkaniowego i ok.
11% prywatnego rynku najmu. W skali
kontynentu rynek ten opiera sie gtdwnie
na mieszkaniach z rynku detalicznego
nalezacych do indywidualnych inwesto-
réw, podobnie jak w Polsce'.

W Niemczech osoby prywatne sa
witascicielami 64% mieszkan przezna-
czonych na wynajem®2. We Francji udziat
ten wynosi 56%, a jesli wzia¢ pod uwa-
ge wytacznie sektor prywatny, odsetek
lokali nalezacych do oséb fizycznych
przekracza 90%°%. Odmiennie wyglada
sytuacja w Holandii, gdzie bardzo silna
pozycje maja stowarzyszenia mieszka-
niowe non-profit (nl. woningcorporaties).
Posiadaja one niemal 30% catkowitego
zasobu mieszkaniowego i 66% mieszkan
wynajmowanych. Osoby fizyczne sa

tam wtascicielami 15% wszystkich lokali
wynajmowanych ogdtem i 45% tych,
ktére naleza do segmentu prywatnego®.

wzrost, choé nie bez barier

Sektor najmu prywatnego w Unii Euro-
pejskiej oraz w Wielkiej Brytanii zwiek-
szyt sie w latach 2014-2024 o 14%,

przewyzszajac wzrost liczby mieszkan
wiasnosciowych (5%) i spadek zasobu

lokali socjalnych (-1%)°°. W ostatnich
latach prywatny najem pozostaje jednym
z najbardziej atrakcyjnych segmentéw
rynku nieruchomosci w Europie®®?’.

Jednoczesnie dynamiczny rozwdj
samego sektora instytucjonalnego jest
ograniczony przez pewne czynniki skut-
kujace utrzymywaniem sie jego niskiego
udziatu w wiekszosci krajéw. Do najwaz-
niejszych barier naleza wysokie koszty
budowy, ktére gwattownie rosty na po-
czatku dekady — np. w Niemczech o0 44%
miedzy 2020 a 2024 r.°® — co obnizato
optacalnos¢ formuty build-to-rent, mimo
rosnacego popytu na najem w ujeciu
0gdlnym. Z punktu widzenia inwestordow
nastawionych na wzrost zyskéw pro-
blemem jest takze prekarny charakter
popytu, wynikajacy ze zwrdcenia sie

w strone najmu gtédwnie z powodu

presji ekonomicznej. Wysoka wrazli-
wos$¢ cenowa najemcow w naturalny
sposdb ogranicza mozliwosd osiggania
oczekiwanych zwrotéw z inwestycji

w skali przedsiebiorstw. Jednoczesnie

w atmosferze kryzysu dostepnosci
mieszkan duze podmioty staja sie obiek-
tem zainteresowania medidw, co w wielu
krajach prowadzi do wprowadzania
nowych regulacji wymierzonych wtasnie
w najwiekszych graczy.

Wspomniane wyzwania sa inaczej
postrzegane przez inwestoréw indy-
widualnych posiadajacych jedno lub







kilka mieszkan — dla nich kluczowe jest
bezpieczne ulokowanie kapitatu, dlatego
akceptuja bardziej ztozone realia rynku
najmu, ktéry nie stanowi dla nich pod-
stawowego zrédta utrzymania. Wynika
stad dynamiczniejszy rozwdj najmu
prywatnego ogdtem niz sektora instytu-
cjonalnego.

duze podmioty
wchodzq do gry

Jednoczesnie bardzo niski udziat insty-
tucjonalnych podmiotéw w rynku najmu
w wiekszosci krajow Europy oznacza
ogromny potencjat rozwoju, nawet jesli

fot. Maxime Verret; Trévoux 84 Housing Units, Tectoniques

krétkoterminowe perspektywy pozo-
stajg mieszane. Az 73% inwestoréw
aktywnych na europejskim rynku living
(obejmujacym szeroki zakres podsekto-
réw nieruchomosci przeznaczonych na
wynajem) deklaruje w 2025 r. skupienie
sie na dtugoterminowym najmie prywat-
nym w perspektywie najblizszych trzech
lat®e,

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze w ostatnich
latach rynek mieszkaniowy przeszedt
ogromna zmiane w kontekscie postrze-
gania go jako obszaru inwestycji duzych
podmiotéw. W 2015 r. sektor mieszka-
niowy odpowiadat za ok. 20% global-
nych bezposrednich inwestycji w nieru-
chomosci, podczas gdy biura stanowity
36%. Obecnie to segment residential
zajmuje pozycje lidera, odpowiadajac za
28% transakgcji, a biura za 23%?%°. Na
rynku dziata dzi$ ok. 20 miedzynaro-
dowych funduszy o ogdlnoeuropejskim
zasiegu, specjalizujacych sie w inwesto-
waniu w nieruchomosci mieszkaniowe
—co jeszcze w 2015 r. byto zjawiskiem
niemal niespotykanym?l. O ile wczesniej
duze transakcje koncentrowaty sie
gtéwnie w krajach niemieckojezycznych,
nordyckich i w Holandii, czyli tam, gdzie
stopien profesjonalizacji i instytucjona-
lizacji najmu jest najwyzszy, to obecnie
aktywnos¢ inwestoréw stopniowo
rozszerza sie na inne rynki, w tym takze
na Polske.

Czynniki takie jak regulacje czynszowe
oraz réznice w polityce mieszkaniowej
wptywaja na tempo rozwoju rynkdw
najmu prywatnego w poszczegdlnych
krajach. Nie nalezy oczekiwad, ze w naj-
blizszych latach najem instytucjonalny
zdominuje europejski rynek mieszkanio-
wy. Jednak rosnaca koncentracja ludno-
$ci w duzych miastach, rozwdj migracji
oraz ograniczona dostepnosd finansowa
mieszkan wtasnosciowych, w potacze-
niu ze wzrostem zaangazowania duzych
funduszy inwestycyjnych, sprawiaja, ze
prywatny najem instytucjonalny bedzie
sie rozwijat jako istotna alternatywa
mieszkaniowa w Europie®?,

fot. Ema Peter, Pendrell, Henriquez Partners Architects



NAJEM INSTYTUCJONALNY W EUROPIE

. podmioty instytucjonalne posiadaja <5% zasobu
najmu prywatnego

podmioty instytucjonalne posiadaja 20-40% zasobu
najmu prywatnego

podmioty instytucjonalne posiadaja >40% zasobu
najmu prywatnego

podmioty instytucjonalne posiadajg 5-10% zasobu
najmu prywatnego

Zrédto: JLL, European Living Marker Perspectives 2025.



Zrédto: Cushman and Wakefield, European Living Survey, 2025.
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PBSA

. obecnie

najem coliving
wspierany publicznie

. planowane w pespektywie 1-3 lat

budownictwo
spoteczne

JAKIE SA NAJWIEKSZE WYZWANIA ZWIAZANE Z INWESTOWANIEM
W SEKTOR MIESZKANIOWY W 2025 ROKU?

zawirowania polityczne

pozyskiwanie kapitatu
witasnego

dostepnos¢ cenowa

rozbieznos$¢ oczekiwan obu
stron transakgji

zdolnos¢ realizacyjna
projektéw

ograniczone
mozliwosci inwestowania

obstuga
zadtuzenia

budownictwo
senioralne

domy spokojnej
starosci

2%

fot. Maxime Verret; Trévoux 84 Housing Units,
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akomodacja

studentéow

Zasoby miejsc noclegowych w domach
studenckich w Europie obejmuja ok.

2 min +6zek!%3. Az jedna trzecia z nich
znajduje sie w Wielkiej Brytanii — mniej
wiecej tyle, co tacznie w Niemczech

i Francji. Te trzy kraje odpowiadaja za
60-70% catego zasobu, zaréwno w seg-
mencie publicznym, jak i prywatnym,
przy wyraznej przewadze akademikow
publicznych. Pozostata cze$¢ rynku jest
silnie rozproszona miedzy liczne inne
panstwal®

Rynek domdéw studenckich w Europie
cechuje sie znacznymi réznicami re-
gionalnymi. W niektdrych krajach pod
pojeciem obiektéw publicznych mieszcza
sie takze budynki nalezace do sektora
prywatnego, lecz zarzadzane przez
uczelnie, samorzady lub fundacje. Spoty-
ka sie tez sytuacje odwrotne, komercyjne
przedsiewziecia realizowane we wspdt-
pracy z uczelniami publicznymi.

niedoboér miejsc

To, co taczy wiekszos¢ kontynentu, to
niedobdr miejsc w domach studenckich
w stosunku do liczby studentéw. Ko-
rzystna sytuacja panuje w Danii, Szwecji
i Holandii, gdzie w akademikach mieszka
27-29% studentow?®®. Przy czym nawet
tak wysoki w poréwnaniu z Polska wynik
(nad Wista to 9-11%) oznacza, ze znacz-
na czesd¢ studentéw musi samodzielnie
poszukiwac zakwaterowania. Sa tez

kraje, w ktdrych sytuacja jest znacznie
trudniejsza. W Hiszpanii liczba miejsc
w akademikach odpowiada jedynie ok.
5% populacji studentow?o® 107,

Ograniczona liczba miejsc w akademi-
kach publicznych generuje popyt na pry-
watne domy studenckie, w niniejszym
raporcie okreslane jako PBSA (Purpose-
-Built Student Accommodation). Nalezy
jednak zaznaczyé, ze skrét ten bywa

w stosowany w szerszym znaczeniu,
jako okreslenie catego zasobu zakwa-
terowania studenckiego, stad czytajac

o PBSA w innych krajach koniecznie jest
zachowanie czujnosci.

atrakcyjny rynek
dla inwestorow

Niezaleznie od definicyjnych rozbiez-
nosci prywatne akademiki od lat naleza
do najbardziej atrakcyjnych podsek-
toréw rynku nieruchomosci w oczach
europejskich inwestoréow??®, gtéwnie ze
wzgledu na wciaz niezaspokojony popyt
— wskazniki obtozenia w catej Europie sa
wysokie i przekraczaja 98%:1°. Nie mniej
istotne s3 réwniez nizszy poziom regu-
lacji w poréwnaniu z innymi segmentami
rynku mieszkaniowego oraz regularna
rotacja najemcéw, ktéra zwieksza odpor-
no$¢ na wzrost kosztdw i nieprzewidzia-
ne zdarzenia wptywajace na dziatalnosé
operacyjna.




ZASOBY AKADEMIKOW I NIEZASPOKOJONY POPYT (W TYS. LOZEK)

1800 dane za rok akademicki 2022/2023. Szacunek niski —
80% studentdw zagranicznych; 40% studentdw kra-
1600 jowych mieszkajacych poza domem. Szacunek wysoki
1400 — 100% studentdéw zagranicznych; 60% studentdw
krajowych mieszkajacych poza domem. Wykres upo-
1200 rzadkowany wedtug najwiekszego niezaspokojonego
popytu (szacunek wysoki).
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. miejsca w akademikach . niezaspokojony popyt — szacunek niski . niezaspokojony popyt — szacunek wysoki

zrédto: JLL, PRS & PBSA Market in Poland, Residential Research Poland, 2024.
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W efekcie sektor prywatnych doméw
studenckich w Europie dynamicznie

sie rozwija. Jego udziat w catkowitej
aktywnosci inwestycyjnej wzrdst z 1,9%
w 2019 r.do 5,3% w Il kw. 2024 r.11°
W tym samym roku wartos¢ inwestycji
w europejskie PBSA zwiekszyta sie

0 34%, osiagajac 7,2 mld euro. Najwiek-
szy udziat w tym wyniku miat rynek
brytyjski (62%), a nastepnie hiszpanski
(129%)1,

Tak wysoki poziom inwestycji w Wielkiej
Brytanii wynika z duzego stopnia dojrza-
tosci tamtejszego rynku oraz wysokiego
odsetka studentéw miedzynarodowych
— 730 tys. 0s6b odpowiada za 23%
wszystkich studiujacych. Ponad 650

tys. z nich pochodzi spoza UE, gtéwnie

z Indii i Chin'*2. Studenci zagraniczni sta-
nowia kluczowa grupe docelowa PBSA,
poniewaz czesto maja ograniczony do-
step do akademikdw publicznych i najmu
mieszkan z uwagi na kwestie formalne

fot. Fernando Guerra; Hoso, OODA Architecture

czy bariere jezykowa. Prestizowe brytyj-
skie uczelnie przyciagaja ponadto wielu
zamoznych studentéw, ktérzy oczekuja
wyzszego standardu zakwaterowania,
przy zachowaniu atmosfery zycia akade-
mickiego.

studenci to podstawa,
ale to nie wszystko

Najczesciej oferowana dtugoscia umowy
najmu w europejskich akademikach

w 2024 r. byto 10 miesiecy, co odpowia-
da dtugosci roku akademickiego. Zauwa-
zalny jest jednak wzrost popularnosci
krétszych kontraktéw. W poréwnaniu

z 2023 r. 0 16% wiecej obiektéw ofero-
wato umowy na 1-3 miesiace, a 0 11%
wiecej na 4-6 miesiecy!*3. Krétkotermi-
nowe i elastyczne formy najmu staty sie
istotnym atutem konkurencyjnym ope-
ratoréw zakwaterowania studenckiego,
przeksztatcajac tradycyjne akademiki

w kierunku colivingdw. Dzieki temu
zyskuja oni przewage nad klasycznym
rynkiem najmu prywatnego i moga
rozszerzac baze klientéw o mtodych
profesjonalistow.

Takie podejscie dobrze wspdtgra z fak-
tem, ze wiekszos¢ inwestoréw dziataja-
cych na rynku PBSA koncentruje sie na
duzych miastach. Z polskiej perspektywy
moze to wydawac sie oczywiste, jednak
w wielu krajach Europy wcale tak nie
jest, a duze i prestizowe uczelnie zlokali-
zowane s3 czesto w mniejszych miejsco-
wosciach, takich jak Oxford i Cambridge
w Wielkiej Brytanii, Uppsala w Szwecji
czy Lejda i Delft w Holandii.

Skupienie uwagi inwestoréw PBSA na
wiekszych miastach zapewnia stabilny
popyt dzieki wiekszej populacji stu-
dentdéw, nawet jesli sg oni rozproszeni
pomiedzy réznymi uczelniami. Dodat-
kowo dostepnosé danych rynkowych,
obecnosé istniejacych projektéw o dtu-
giej historii wysokiego obtozenia oraz
wysoka ptynnos¢ aktywdw sprawiaja, ze
ryzyko inwestycyjne w tych lokalizacjach
jest postrzegane jako nizsze, co znacza-
co utatwia pozyskanie finansowania dla
nowych przedsiewziedé!4,




DOSTEPNOSC MIEJSC W AKADEMIKACH OGOLEM W WYBRANYCH

MIASTACH EUROPEJSKICH

PRAGA
LONDYN
+ODZ
MONACHIUM
LUBLIN
KRAKOW
FRANKFURT
BERLIN
HAMBURG
WROCLAW
TROJMIASTO
BARCELONA
POZNAN
MADRYT
MEDIOLAN
KATOWICE
WARSZAWA

RZYM

0%

5% 10%

15%

ODSETEK STUDENTOW MIESZKAJACYCH W AKADEMIKACH

HOLANDIA

DANIA

SZWECJA

IRLANDIA

NORWEGIA

NIEMCY

FRANCIA

POLSKA

PORTUGALIA

HISZPANIA

0% 10%

[l studenci ogétem

20%

. studenci zagraniczni

30%

25%

40%

30%

50%

opracowanie ThinkCo na podstawie EUROSTUDENT VIII, 2021-2024 (studenci
ogdtem) oraz CBRE, European student housing: The growing demand for PBSA in a

constrained market, 2024 (studenci zagraniczni).

Zrédto: Savills, PBSA market in Poland, 2025.
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Niemcy

NAJEM Podobnie jak w innych krajach Europy, po Il wojnie $wiatowej Niemcy postawili
na najem. Wyrdznia ich jednak konsekwencja w utrzymaniu tego modelu do dzi$ — ponad
potowa Niemcdw mieszka w wynajmowanych lokalach, co mozna ttumaczy¢ wczesnym
otwarciem rynku najmu na kapitat prywatny oraz zbalansowanymi regulacjami. Najlicz-
niejsza grupe wiascicieli stanowia osoby prywatne, ktére posiadaja ok. 65% mieszkan na
wynajem!!s, Firmy prywatne dysponuja 14% zasobu, jednak w najwiekszych miastach ich
udziat wzrasta do 25%?%16.

Najem w Niemczech opiera sie na dtugoterminowych umowach - $redni okres najmu
wynosi 11 lat — oraz silnej ochronie praw lokatoréw. Ustawa o hamulcu czynszowym
(Mietpreisbremse) ogranicza wzrost stawek do 10% powyzej lokalnej wartosci referen-
cyjnej w przypadku , napietego rynku mieszkaniowego”. Regulacja ta wspiera dostepnosc¢
cenowa mieszkan i stabilizuje poziom czynszdw, co sprzyja dtugoterminowym inwestorom
instytucjonalnym. Ustawa miata wygasnac¢ w 2025 r., jednak rozwaza sie jej przedtuzenie
do roku 20297,

AKADEMIKI Wartos¢ niemieckiego rynku zakwaterowania dla studentéw w 2025 r. szaco-
wana jest na 5,88 mld euro. Segment ten rozwija sie dynamicznie, a prognozy wskazuja, ze
w latach 2025-2033 srednioroczna stopa wzrostu utrzyma sie na poziomie 6,64%?%8. Na
korzy$¢ rynku dziata niedobdr mieszkan w przystepnych cenach w popularnych osrodkach
akademickich. Przeszkody regulacyjne, w tym ograniczenia dotyczace pozwolen na budo-
we i przepisy zagospodarowania przestrzennego, hamuja rozwdj budownictwa mieszka-
niowego, ale moga rowniez stanowid bariere dla dalszej ekspansji segmentu PBSA.




2019

2025

Odsetek populacji najmujgcej
mieszkania

48,9%

52,8%*

Koszty najmu (w najdrozszym
miescie)

10,5 €/mkw. (Monachium)

23,33 €£/mkw. (Monachium)*

Rentownos$é najmu

2,95%

3,82% (I kw.)

Zmiana cen mieszkan

2014-2019: +45,8%

2020-2025: -7.04%

Wskaznik dostepnosci miesz-
kania (cena mieszkan/PKB per
capita)

17,4

12,32

Najwiegksi operatorzy PRS
(liczba mieszkan)

Vonovia (363 500), Deutsche Woh-
nen (163 100), LEG Immobilien (130
200)

Vonovia (474 600, fuzja z Deutsche
Wohnen), LEG Immobilien (167 200),
Vivawest Wohnen GmbH (120 000)

Najwieksi operatorzy PBSA
(liczba tézek)

Youniq, Global Student Accommo-
dation Group — Uninest, International
Campus, SMARTments oraz Campus
Viva; facznie: 51 500 t6zek

Global Student Accommodation Gro-
up, Unite Students, Uni Acco, Amber
Student, lam Expat;

Uwarunkowania prawne

sprzyjajace najemcom
Podwyzki czynszu: nie wiecej niz 15%
w ciggu 3 lat.

Minimalny okres umowy: beztermi-
nowo

sprzyjajace najemcom

Podwyzki czynszu: nie wiecej niz 20%
w ciggu 3 lat (15% w przypadku trud-
nego rynku nieruchomosci).

Minimalny okres umowy: beztermi-
nowo.

*dane dla 2024 r.
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Holandia

NAJEM Uregulowany najem ma w Holandii ponadstuletnia tradycje. Dzieli sie go na dwie
kategorie: socjalny (66%) i prywatny (34%)*'°. Holenderskie mieszkania socjalne nie
odpowiadaja jednak polskiemu rozumieniu tego pojecia. Stanowia one 29% catkowitego
zasobu mieszkaniowego i sg zarzadzane przez zdecentralizowana sie¢ 284 niezaleznych,
stowarzyszen mieszkaniowych non-profit (woningcorporaties), ktére buduja, utrzymuja

i administruja nieruchomosciami. Wiekszos¢ z tych organizacji nie otrzymuje bezposred-
niego finansowania publicznego. Budowa nowych lokali jest finansowana z nadwyzek
przychodéw z najmu, dtugoterminowych pozyczek oraz kapitatu pochodzacego ze sprze-
dazy mieszkan'?°, W 2023 r. oddaty rekordowa liczbe nowych lokali, ok. 18 tys'?..

AKADEMIKI Nastawienie do PBSA w Holandii jest pozytywne —w 2023 r. 58% badanych
inwestordw na lokalnym rynku deklarowato ched lokowania kapitatu w akademikach

w najblizszej przysztoscit??2. Pomimo stosunkowo dobrze rozwinietej bazy PBSA, w ktdrej
mieszka niemal 30% studentdw, szacuje sie, ze w roku akademickim 2022/2023 w Holan-
dii brakowato ok. 24 tys. miejsc w domach studenckich'?3. Luka ta prawdopodobnie bedzie
sie pogtebiad wraz ze wzrostem liczby studentéw zagranicznych. W 2023 r. stanowili oni
16% wszystkich studiujacych, czyli dwukrotnie wiecej niz w Polsce, a do 2030 r. ich liczba
ma wzrosnac o niemal 40%, osiggajac poziom ok. 165 tys!?4.
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2019 2025
Oc.isetek [-)opulacjl najmujgcej 31.1% 31.206*
mieszkania
Koszty naj jdros S
oszty najmu (w najdrozszym 18,5 €/mkw. (Amsterdam) 27,03 €/mkw. (Amsterdam) >
miescie) S
Rentowno$é najmu 3,7% 6,38% (Il kw.) a
Zmiana cen mieszkan 2014-2019: +45,7% 2020-2025: +16.62% j
Wskaznik dostepnosci miesz- S
kania (cena mieszkan/PKB per 18,8 7,42
capita)
Najwigksi operatorzy PRS Vesteda (27 809), Bouwinvest DIRF Vesteda (ok. 28 000), Heimstaden
(liczba mieszkan) (17 174), Heimstaden (9675) Bostad (12 263)
Najwieksi operatorzy PBSA DUWO (29 000), SSH Student Ho-
(liczba tézek) using (18 000), Xior Student Housing
(21 348)

Uwarunkowania prawne .. .

sprzyjajace najemcom

Podwyzki czynszu: dopuszczalne raz rocznie, maksymalny wzrost jest ustalany

co roku oraz dopasowany do inflacji.

Minimalny okres umowy: bezterminowo

*dane dla 2024 r.
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Szwajcaria

NAJEM Nigdzie w Europie najem nie jest tak popularny, jak w Szwajcarii. Podstawowym
powodem sa wysokie ceny, ktére uniemozliwiajg zakup wtasnej nieruchomosci nawet
zamoznym Szwajcarom. Drugim czynnikiem jest wyjatkowo duza liczba imigrantéw, sta-
nowiacych az 31,2% mieszkancdéw tego krajul?®. Ogétem najmuje 57% gospodarstw do-
mowych. Odsetek najmujacych zwieksza sie do niemal 70% w grupie obywateli Szwajcarii
obcego pochodzenia i az do 85% posrdod cudzoziemcdw!?®. Znaczna czesé zasobdw najmu
(43%) nalezy do podmiotéw instytucjonalnych®?’, w zwiazku z czym regulacje rzadowe
dotyczace sektora najmu sa bardzo istotnym zagadnieniem politycznym. Natomiast ok. 6%
mieszkan zajmuja cztonkowie kooperatyw funkcjonujgcych na zasadzie spétdzielni, do kto-
rych dostep jest ptatny*?8. Niektdre z nich moga ubiegad sie o dofinansowanie publiczne.

AKADEMIKI W roku akademickim 2022/23 w Szwaijcarii byto ok. 275 tys. studentow??°.
W samym Zurychu studiuje ponad 80 tys. 0sdb, jednak tylko dla okoto 11% z nich do-
stepne sa miejsca w akademikach®3°. Niewielki sektor jest zdominowany przez lokalne
instytucje publiczne, niewiele jest miedzynarodowych marek i podmiotéw komercyjnych.
Nowe inwestycje napotykaja na szereg ograniczen, w tym wysoki prég finansowy wejscia
na rynek oraz rygorystyczne planowanie przestrzenne i normy ekologiczne!3!. Ponadto ze
wzgledu na niewielki rozmiar kraju i jego doskonate skomunikowanie transportem publicz-
nym presja mieszkania w poblizu uczelni jest mniejsza.
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2019

2025

Odsetek populacji najmujgcej
mieszkania

58,4%

57,4%*

Koszty najmu (w najdrozszym
miesécie)

21,2 €/mkw. (Zurych)

43,34 €/mkw. (Zurych)

Rentownos$é najmu

3,1%

2,96% (Il kw.)

Zmiana cen mieszkan

2014-2019: -1,8%

2020-2025: +19.71%

Wskaznik dostepnosci miesz-
kania (cena mieszkan/PKB per
capita)

20,5

14,79

Najwieksi operatorzy PRS
(liczba mieszkan)

Swiss Life AM(35 000), UBS (30
550), Adimora (13 173)

UBS Asset Management (72 317),
Swiss Life AM (39 000)*

Najwieksi operatorzy PBSA
(liczba tézek)

WOKO (ok. 4000), Foundation for
Student Housing Zurich (ok. 2000),
Wohnrdaume fir Studirende (brak
danych)

Uwarunkowania prawne

sprzyjajace najemcom

Podwyzki czynszu: jedynie po prze-
dtuzeniu umowy, poprzedzone

3-miesiecznym uprzedzeniem i wyja-
$nieniem powodu wzrostu.

Minimalny okres umowy: 12 miesiecy

sprzyjajace najemcom

Podwyzki czynszu: witasciciel moze
podniesé czynsz w przypadku umoéw
na czas nieokreslony — z zachowaniem
ustawowego okresu wypowiedzenia
3 miesiecy i z moca obowiazujaca od
kolejnego terminu wypowiedzenia.
Minimalny okres umowy: dowolny;
praktyka rynkowa to 12 miesiecy, ale
nie wynika z przepiséw prawnych.

*dane dla 2023 r.

rty Guide; Blick,
s://tiny.pl/wzctc

e per m2 (sqgm),

2019: Opracowanie wtasne ThinkCo na podstawie: Eurostat 2019, Global Property

uide Research i Blick, Diesen Firmen gehort die Schweiz, 2020
Online valuation, httpg://tlh\/vpf/2424—k7.7 (data.dostepu: 1.07.2025).
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Szwecja

NAJEM Szwecja ma ztozony system mieszkaniowy, ktéry w uproszczeniu mozna podzieli¢
na mieszkania wtasnosciowe, wtasnosciowe w ramach spdétdzielni (kooperatyw) oraz na-
jem publiczny i prywatny. Lokale zarzadzane przez miejskie spétki mieszkaniowe stanowia
ok. 18% catkowitego zasobu, natomiast najem prywatny obejmuje ok. 17%. Spétdzielnie
mieszkaniowe posiadajg ok. 23% mieszkan'32.

Weraz ze wzrostem liczby ludnosci roénie niewydolnos$¢ sektora publicznego, a coraz
wieksze znaczenie zyskuje prywatny rynek najmu, gtéwnie w formie instytucjonalnej
(zakup mieszkan w formule buy-to-let jest nielegalny). Najkorzystniejsze warunki oferuja
jednak publiczni operatorzy, dlatego wielu Szweddw zapisuje sie do kolejek oczekujgcych
na przydziat mieszkania, korzystajac w miedzyczasie z najmu prywatnego. Najtrudniejsza
sytuacja panuje w Sztokholmie, gdzie w 2024 r. $redni czas oczekiwania na mieszkanie
wynosit 8,8 roku!33,

AKADEMIKI W latach 2020-2023 liczba studentéw w krajach nordyckich (Szwecji, Fin-
landii, Danii i Norwegii) rosta w tempie wynoszacym niemal 2% rocznie. W samej Szwecji
wzrost przekroczyt 3%, a w roku akademickim 2022/2023 studiowato tam ok. 420 tys.
0s06b'34. W krajach nordyckich mieszkanie w akademiku zarzadzanym przez uczelnie
stanowi popularng opcje zakwaterowania — korzysta z niej 20-30% studentéw — jednak
podaz nie nadaza za rosngcym popytem, co stwarza przestrzen do rozwoju sektora
prywatnego. Obecnie w najwiekszych osrodkach akademickich liczba miejsc w obiektach
PBSA odpowiada jedynie 2-3% populacji studentéw. W Szwecji rozwdj tego segmentu
ograniczaja jednak skomplikowane przepisy dotyczace ustalania czynszéw, regulowane
przez lokalne stowarzyszenia najemcéw.
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2019

2025

Odsetek populacji najmujgcej
mieszkania

2019: 36,4%

35,2%*

Koszty najmu (w najdrozszym
miescie)

12 €/mkw. (Sztokholm)

785 €/mies. (Sztokholm)*

Rentownos$é najmu

2019: -

5,56% (Il kw.)

Zmiana cen mieszkan

2014-2019: +32,8%

2020-2025: -7.35%

Wskaznik dostepnosci miesz-
kania (cena mieszkan/PKB per
capita)

16,9

791

Najwieksi operatorzy PRS
(liczba mieszkan)

Rikshem (28 500) Willhem (26 500),
HSB (25 500)

Heimstanden (46 965), Rikshem
(29 907), Willhem (29 705)*

Najwieksi operatorzy PBSA
(liczba tézek)

Stiftelsen Stockholms Studentbo-
stader (8500), AF Bostader (6200),
Heimstanden (ok. 5000)*

Uwarunkowania prawne

sprzyjajace najemcom

Najemca moze skorzystaé z pomocy instytucji ustalajacej
wysokosé czynszu i podwyzek, jesli odbiegaja one od stawek

wiasciwych dla okolicy i standardu.

Minimalny okres umowy: bezterminowy

*dane dla 2024 r.
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2019: opracowanie ThinkCo na podstawie: Eurostat 2019, Global Property Guide

Research i FSO, Occupancy status by nationality of household members, 2017.
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Wielka Brytania

NAJEM Od poczatku lat 80. Brytyjczycy byli zachecani przez rzad do zakupu nieruchomo-
$ci, w tym do wykupu zajmowanych mieszkan socjalnych. Wysokie koszty coraz czesciej
im to uniemozliwiaja, co sprzyja rozwojowi najmu prywatnego. Prywatny sektor najmu
(PRS) obejmuje obecnie 19% wszystkich gospodarstw domowych. Az 93% wynajmuja-
cych w Anglii to osoby fizyczne!3s. Najem instytucjonalny, znany w UK jako Build-to-Rent
(BTR), stanowi ok. 2% prywatnego rynku najmu, cho¢ w niektdérych duzych miastach,
takich jak Manchester, jego udziat siega 20%*3¢ i systematycznie ro$nie w skali kraju.

W samym 2024 r. oddano do uzytku 18 tys. mieszkan BTR, co stanowito 8% wszystkich
nowo ukorniczonych domdéw w Anglii i Walii — dla poréwnania w 2019 r. byto to 5%*%".

AKADEMIKI Wielka Brytania jest kluczowym rynkiem dla sektora PBSA w Europie i nadal
dynamicznie sie rozwija. W | kw. 2025 r. zrealizowano 18 transakcji o tacznej wartosci
blisko 750 mIn funtéw. Obecnie catkowity wolumen planowanych miejsc w brytyjskim
sektorze PBSA wynosi nieco ponizej 200 tys., z czego 23% znajduje sie w fazie budowy?!38.
Tak wysoki poziom inwestycji wynika z dojrzatosci rynku, lokalizacji prestizowych uczelni
w matych miastach bez rozbudowanego rynku najmu oraz duzego odsetka studentéw
miedzynarodowych — 730 tys. osdb, czyli 23% wszystkich studiujacych. Ponad 650 tys.

z nich pochodzi spoza UE, gtéwnie z Indii i Chin3°. W roku akademickim 2023/2024
wskaznik obtozenia osiggnat najwyzszy poziom w historii, z niemal petnym wykorzysta-
niem dostepnych miejsc4°,
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2019

2025

Odsetek populacji najmujgcej
mieszkania

34,8%

35,2%*

Koszty najmu (w najdrozszym
miescie)

20,5 €/mkw. (Londyn)

45,63 €/mkw. (Londyn)*

Rentownos$é najmu

2,8%

7,03%

Zmiana cen mieszkan

2014-2019: +14,8%

2020-2025: +1.15%

Wskaznik dostepnos$ci miesz-
kania (cena mieszkan/PKB per
capita)

65,6

18,41

Najwieksi operatorzy PRS
(liczba mieszkan)

London & Quadrant (7232), Sigma
Capital (7173), Get Living (6873)

Simple Life Homes - Sigma Capital
(12 000), Greystar Europe (11 841),
Quintain Living (109 000), Get Living
(5761)

Najwieksi operatorzy PBSA
(liczba tézek)

Unite Students (68 000), IQ Student
Accommodation (35 000)

Uwarunkowania prawne

sprzyjajace najemcom
Podwyzki czynszu nie sa regulowane.
Minimalny okres umowy: 6 miesiecy

neutralne, z lekkim przechytem na
korzys$¢ whascicieli

Eksmisje bez podania przyczyny sa
legalne.

Podwyzki czynszu: podwyzka czyn-
szu musi by¢ ,,uczciwa” i odpowiadad
lokalnym warunkom rynkowym.

Minimalny okres umowy: 6 miesiecy

2019: Opracowanie wtasne ThinkCo na podstawie: Eurostat 2019, Global Property

Guide Research i BTR News, 2019 Round Up, 2020

*dane dla 2024 r.

Lawrence Rand, London: Europe’s Most Expensive City to Rent!, https://tiny.pl/4wp_
s49v (data dostepu: 25.07.2025); ONS, Private rent and house prices, UK: May 2025,

2025: Opracowanie wtasne ThinkCo na podstawie: OECD; Global Property Guide;
https://tiny.pl/wpz85zw9 (data dostepu: 25.07.2025).
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partnerzy raportu

BPEFR

Polski Fundusz Rozwoju

Decoroom to pracownia architektury wnetrz z 16-letnim do$wiadcze-
niem i portfolio obejmujgcym ponad 4000 realizacji dla klientéw prywat-
nych, deweloperdw oraz sektora PRS. Firma oferuje kompleksowe wy-
konczenia pod klucz, obejmujace zabudowy meblowe na wymiar z wita-
snej stolarni DECO | Furniture, personalizowane drzwi Kerno, rozwigzania
inteligentne DECO | SMART by Automio oraz montaz klimatyzacji. W
showroomach w Warszawie i we Wroctawiu inwestorzy moga wybrac
wszystkie materiaty wykoriczeniowe w jednym miejscu, zyskujac petna

obstuge od projektu po realizacje.

PFR Nieruchomosci od ponad 10 lat inwestuje w mieszkania na wynajem
w catej Polsce. Spétka angazuje sie w projekty miastotwdrcze i spotecz-
nie odpowiedzialne. Nalezy do Grupy Kapitatowej Polskiego Funduszu
Rozwoju, wspierajacej zrownowazony rozwdj kraju i realizacje waznych
projektéw inwestycyjnych. Wspdlnie z PFR TFl zarzadza dwoma fun-
duszami inwestycyjnymi, w ramach, ktérych powstato ponad 7,2 tys.
mieszkan na wynajem. Inwestycje powstaja nie tylko w najwiekszych
miastach w Polsce jak Wroctaw, Warszawa, Gdansk, czy Poznan, ale
takze w miastach, gdzie sp6tka jako pionier wprowadza na rynek najem

instytucjonalny np. w Lublinie czy Elblagu.




SAMSUNG

oHED

Samsung to wizjonerska marka, ktéra jako globalny lider innowacji wyprze-
dza rynkowe trendy, oferujac biznesowi rozwigzania na styku przetomowej
technologii, wyrafinowanego designu i inteligentnej funkcjonalnosci opartej
na Al. W ramach kompleksowej oferty dla branzy wykoriczerh mieszkan

i deweloperéw — od systemdw klimatyzacji i pomp ciepta, przez AGD klasy
premium, po profesjonalne wyswietlacze — Samsung kreuje przestrzenie
przysztosci, w ktérych technologia staje sie integralng czescia stylu zycia.

1 Asset Management jest licencjonowana firma zarzadzajaca inwestycjami,
regulowana przez Bank Litwy, zarzadzajaca aktywami o wartosci ponad
400 milionéw euro w niszowych strategiach w Europie Srodkowo-
-Wschodniej. Wspierana przez inwestordw instytucjonalnych z regionu,
firma koncentruje sie na dtugoterminowym tworzeniu wartosci, ze szcze-
gdblnym naciskiem na nowoczesne akademiki studenckie pod marka SHED
Living. Inne strategiczne obszary inwestycyjne obejmuja hotele zabytkowe
potozone w poblizu lotnisk, kliniki weterynaryjne, infrastrukture edukacyj-
na, dtug prywatny, lasy oraz akcje spétek gietdowych. W 2025 roku firma
rozszerzyta swoja dziatalnos¢ na Luksemburg, aby umozliwi¢ tworzenie

transgranicznych struktur funduszy.
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O Nas

ThinkCo to butikowe studio, ktére zajmuje sie informacjq

Stanowimy zespdt analitykdw, strategdw i projektantdw dziatajacych na rynku
nieruchomosci, technologii, medidw i reklamy. Pozyskujemy dane, analizujemy

je, wyciggamy whnioski i prezentujemy, albo w formie publicznych raportéw, albo
szczegobtowych wytycznych na indywidualne zlecenie. Z jednej strony oznacza to
dziatanie na pograniczu medidw i marketingu, z drugiej w obszarze strategii i doradztwa.
Dzieki takiemu podejsciu nasi klienci uzyskuja niezwykle precyzyjny, a jednoczesnie
szeroki obraz sytuacji oraz sa w stanie lepiej zrozumie¢ otaczajace ich zjawiska i trendy,
co jest niezwykle przydatne przy podejmowaniu strategicznych decyzji biznesowych

i marketingowych.

Doradzamy w oparciu o dogtebny research, a miedzy projektami dla klientéw dzielimy
sie nasza wiedza w raportach i publikacjach. Analizujemy dane, trendy i sygnaty zmian
wyciggajac precyzyjne insighty, dzieki ktérym mozemy wspiera¢ naszych klientéw

w bezprecedensowo szerokim zakresie. Prowadzimy dziatalno$¢ wydawnicza, doradcza
i projektowa. Wydalismy kilkadziesiat publikacji (zewnetrznych i wewnetrznych) oraz
przemyslanych strategii dla marek, produktéw i ustug. Nasze dziatania maja na celu
gtebokie zrozumienie i tworzenie najlepszych rozwiazan dla nieoczywistych problemdéw.

Dzieki zdobytej wiedzy i doswiadczeniu pracy z wieloma sektorami gospodarki,
wspdtpraca z ThinkCo oznacza dla naszych klientéw szeroki wachlarz mozliwosci
dopasowany do biezacych potrzeb. Nasze gtéwne ustugi to:

e opracowanie modelu biznesowego

e strategie nowych produktéw i marek

e projektowanie ustug

e analiza rynku i konkurencji

e ocena potencjatu inwestycyjnego

e badania rynkowe, w tym badania jakosciowe
e doradztwo strategiczne i wizerunkowe

e  briefowanie agencji mediowych

e mediacje miedzysektorowe
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