Raport PRS stanowi kompleksowa analize sektora
najmu instytucjonalnego (Private Rented Sector)
w Polsce, ktéry w ostatnich latach stat sie jednym
z najdynamiczniej rozwijajacych sie segmentéw
rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Rosna-
ce zainteresowanie inwestoréw, zmieniajace sie
preferencje mieszkaniowe oraz uwarunkowania
makroekonomiczne sprawiajg, ze PRS odgrywa
coraz istotniejsza role w ksztattowaniu struktury
podazy i popytu na rynku mieszkaniowym.

W raporcie przedstawiamy aktualna skale rynku,

kluczowe trendy inwestycyjne, struktury projek-
toéw oraz perspektyw dalszego rozwoju sektora.
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PRS w Krakowie
nabiera ksztattow

Najem instytucjonalny w Polsce wciaz pozostaje nisza, cho¢ jego obecnosé
sukcesywnie sie poszerza. Zalety? Przejrzyste zasady, poczucie bezpieczenstwa
i elastyczno$é. Ma to szczegblne znaczenie m.in. w Krakowie, gdzie rynek najmu jest

bardzo konkurencyjny.

KATARZYNA
SAROTA-ENNOURI
Sales Manager Krakow LifeSpot

ak wynika z raportu

»Rynek PRS w Polsce.

Aspekty komercyjne,
prawne i podatkowe”, autorstwa
Savills i Crido, od stycznia do
korica paZzdziernika 2025 r. za-
s6b mieszkan PRS zwiekszyt sie
o ponad 4,8 tys. lokali i osiagnat
ok. 25,1 tys. jednostek. To ozna-
cza wzrost o 24 proc. w ciagu za-
ledwie dziesieciu miesiecy. Jed-
noczesnie sektor ten odpowiada
za okoto 1 proc. calego rynku
wynajmu, pozostajac segmentem
uzupehiajacym wobec tradycyj-
nego najmu prywatnego.

W najwiekszych osrod-

kach miejskich

Na tym tle widoczna jest kon-
centracja projektéw PRS w naj-
wiekszych osrodkach miejskich.
Jak wynika z raportu CBRE
»Instytucjonalny rynek PRS
w Polsce”, jednym z kluczowych

rynkéw jest Krakéw. Miasto
zajmuje obecnie trzecie miejsce
w kraju pod wzgledem liczby
mieszkan dostepnych w tym mo-
delu. Funkcjonuje tu ponad 3,8
tys. lokali PRS w ramach okoto
25 projektow. Dodatkowo, kolej-
nych 2,4 tys. mieszkai znajduje
sie na réznych etapach przygo-
towania lub realizacji. Krakéow
jest rynkiem, na ktérym najem
instytucjonalny funkecjonuje
w coraz bardziej uporzadkowa-
nej formie. Skala istniejgcych
projektéw oraz tych bedacych
w przygotowaniu pokazuje, ze
ten model odpowiada na realne
potrzeby czesci najemcéw. Dla
wielu z nich istotne sg stabilnosé
warunkéw umowy, wysoki stan-
dard mieszkan oraz profesjonal-
ne zarzadzanie, ktére uprasz-
cza codzienne kwestie zwigzane
z najmem. Znaczenie ma tez ela-
stycznosé, a wiec mozliwosé do-
pasowania dtugo$ci najmu do
wlasnej sytuacji zyciowej, bez
konieczno$ci angazowania sie
w wielomiesieczne poszukiwania
czy skomplikowane formalno-
sci. Jednoczesnie PRS pozosta-
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je segmentem uzupeiniajacym
wobec catego rynku mieszkanio-
wego, a jego rozwdj przebiega
w sposéb stopniowy.

Uwarunkowania

Rozwdéj sektora PRS w Krako-
wie jest powiazany z lokalnymi
uwarunkowaniami rynku miesz-
kaniowego. Krakéow wyrdéznia sie
strukturg popytu, w ktérej istot-
ng role odgrywaja osoby mobilne
zaréwno zawodowo, jak i zycio-
wo. W tej grupie liczy sie przede
wszystkim mozliwosé szybkiego
rozpoczecia najmu w dobrej lo-
kalizacji, dostep do funkcjonal-

KRAKOW WYROZNIA SIE
STRUKTURA POPYTU,
W KTOREJ ISTOTNA ROLE
ODGRYWAJA OSOBY
MOBILNE ZAROWNO

ZAWODOWO, JAK
| ZYCIOWO.
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nie zaprojektowanych mieszkan
oraz obstuga, ktéra przejmuje na
siebie kwestie organizacyjne po
stronie wynajmujacego. W mie-
$cie, gdzie spora cze$é mieszkan
w dobrym standardzie przezna-
czona jest na najem krétkotermi-
nowy, wybér lokali ,na dluzej”
bywa ograniczony. PRS stopnio-
wo te luke wypetnia, poszerzajac
oferte dla oséb szukajacych sta-
bilnosci, zwlaszeza tych, ktérzy
cheg szybko wprowadzié sie do
mieszkania w dobrym stanie,
unikngé niejasnych zasad i mieé
wsparcie obstugi w codziennych
sprawach.




Instytucjonalny najem
mieszkan przyspiesza w Polsce

Rok 2025 potwierdzit dynamiczny rozwéj sektora instytucjonalnego
najmu mieszkan (Private Rental Sector) w Polsce. W grudniu w zasobach
inwestoréw znajdowato sie 28,5 tys. lokali funkcjonujacych na zasadach
wolnorynkowych. Miniony rok byt rekordowy takze pod wzgledem nowej
podazy. Przybyto 5,8 tys. lokali w 25 inwestycjach.

AGNIESZKA MIKULSKA
ekspertka rynku mieszkaniowego

w CBRE

godnie ze stycznio-
wymi danymi, wyniki
2026 r. mogg byé po-
réwnywalne. Do najmu wpro-
wadzono juz ponad 300 jedno-
stek mieszkalnych, a wedtug
zapowiedzi inwestoréw, na ry-
nek moze trafi¢ kolejnych 5,3

tys. mieszkan. Na 2027 r. zapla-
nowane jest na razie oddanie
do uzytku jedynie 3,3 tys. lokali,
ale ta liczba bedzie si¢ jeszcze
zwiekszaé. Lacznie ogtoszone
plany inwestycyjne obejmu-
ja budowe kolejnych 18,1 tys.
mieszkan.
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Najem kwitnie w stolicy
Inwestycje w sektorze insty-
tucjonalnego najmu mieszkan
koncentruja sie w najwiekszych
miastach w kraju. Najwiekszym
i najbardziej rozwinietym ryn-
kiem pozostaje Warszawa, gdzie
w eksploatacji jest ponad 10,8
tys. lokali. Plany inwestycyjne
w stolicy obejmuja kolejne 7,4
tys. WyraZznie mniejszg skale
ma Wroctaw, z blisko 5,4 tys.
mieszkan i 1,4 tys. w planach,
a takze Krakéw, gdzie wynaj-
mujacy korzystaja z 4,8 tys.
mieszkari, a kolejne 2,1 tys. jest
przygotowaniu.

Polska przyciaga inwestorow

Najwazniejszym wydarzeniem
na rynku inwestycyjnym PRS
w Polsce w 2025 r. byto podpi-
sanie w trzecim kwartale umo-
wy przedwstepnej dotyczacej

zakupu przez Vantage Develop-
ment czesei portfela Resi4Rent.
Przedmiotem transakeji ma by¢
5,3 tys. lokali w 18 projektach,
znajdujacych sie w szesciu naj-
wiekszych polskich miastach.
Finalizacja transakecji jest za-
planowana do 15 maja 2026 r.
Transakcja ta, cho¢ nadal czeka
na zamkniecie, to sygnal takze
do nowych graczy rozwazaja-
cych wejscie na lokalny rynek,
ze PRS w Polsce jest sekto-
rem coraz bardziej rozwinietym
i oferujgcym nie tylko atrakeyj-
ne stopy zwrotu, ale i zadowa-
lajaca ptynnosé. Inne procesy
inwestycyjne réwniez tocza sie
lub sg finalizowane.

Struktura kapitatu

Liczba aktywnych inwestoréw
na polskim rynku mieszkanio-
wym jest ograniczona i skupia
gtéwnie kapitat zagraniczny.
Polski kapitat dla instytucjonal-
nego PRS reprezentuje przede
wszystkim jeden podmiot — Fun-
dusz Mieszkan na Wynajem,

LICZBA AKTYWNYCH
INWESTOROW NA
POLSKIM RYNKU

MIESZKANIOWYM JEST
OGRANICZONA | SKUPIA
GEOWNIE KAPITAL
ZAGRANICZNY.
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ktéry zostal utworzony przez
panistwowy Bank Gospodarstwa
Krajowego, a nastepnie przejety
przez Polski Fundusz Rozwoju.
Fundusz Mieszkan na Wynajem
posiada ponad 2,4 tys. lokali
dzialajacych w siedmiu najwiek-
szych aglomeracjach. W styez-
niu 2026 r., kiedy transakcja
pomiedzy Resi4Rent a Vantage
Development nie zostata jesz-
cze sfinalizowana, liderem pod
wzgledem liczby lokali w eks-
ploatacji pozostawata platforma
Resi4Rent, posiadajaca 6,2 tys.
lokali. Za nig plasowat sie Van-
tage Rent (3,7 tys. lokali w eks-
ploatacji). Resi4Rent i Vantage
Rent sg réwniez liderami pod
wzgledem liczby lokali w przy-
gotowaniu, Resi4Rent ma ich
3,6 tys., a Vantage Rent 3,3 tys.

Perspektywy dla rynku
Zmniejszony popyt na miesz-
kania na sprzedaz, szczegélnie
w poréwnaniu do okresu Bez-
piecznego Kredytu 2 proc. czy
wezesniejszych niskich stép pro-
centowych sprawia, Ze mniej
mieszkan na wynajem jest wpro-
wadzanych na rynek przez indy-
widualnych inwestoréw. Jedno-
czesnie taka sytuacja zwieksza
liczbe oséh, ktére nie moga sobie
pozwoli¢ na zakup mieszkania,
wiec korzystaja z rynku najmu.
Obiekty PRS ciesza sie duzym
i stabilnym popytem ze strony
najemcéw, co jest odzwiercie-
dlone w niskich stopach pusto-
stanéw. Po okresie pierwszego
zasiedlenia budynku obtozenie
w przecietnym projekcie siega
98 proc. Oznacza to korzystne
otoczenie dla dalszego rozwoju
sektora instytucjonalnych miesz-
kan na wynajem.
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Faza wzrostu
1 instytucjonalizacji
rynku

Polski rynek PRS (Private Rented Sector) wszedt w etap
przyspieszonej instytucjonalizacji, mimo ze jego skala
wciaz pozostaje relatywnie ograniczona w poréwnaniu
z catkowitym potencjatem rynku najmu. Ostatnie
transakcje portfelowe oraz rosnacy pipeline projektow
wyraznie sygnalizujg powrot ptynnosci oraz zwiekszona

gotowosc kapitatu do lokowania Srodkéw w najem

instytucjonalny.

KATARZYNA TENCZA
Transaction Director w Walter Herz

kala rynku

i dynamika rozwoju

Zasé6b operacyjny PRS
w Polsce wynosi obecnie okoto
25 tys. lokali, a zapowiedzia-
ne projekty maja dostarczyé
kolejne ok. 20 tys. mieszkan
w najblizszych latach. Mimo
tej dynamiki sektor PRS nadal
stanowi niewielkg czesé catko-
witej oferty najmu.
W siedmiu najwiekszych mia-
stach zas6b mieszkan na wy-
najem obejmuje zaledwie okoto
10-12 proc. catkowitych zaso-
béw mieszkaniowych, a domi-
nujgcg pozycje weigz utrzymujg
wiagciciele indywidualni. W uje-
ciu makro Polska pozostaje kra-

jem o wysokim wskazniku wta-
snosci mieszkaniowej — jedynie
okoto 12,7 proc. lokali to nieru-
chomosei wynajmowane.
Segment PRS ma wyraznie
skoncentrowany charakter re-
gionalny. Warszawa skupia oko-
to 38 proc. operacyjnych lokali
PRS, Krakéw — 16 proc., a Po-
znani — okoto 11 proc. Rozwdj
sektora nadal opiera si¢ przede
wszystkim na najwiekszych
osrodkach miejskich o silnych
fundamentach popytowych.

Model biznesowy

i struktura inwestoréw

Polski PRS rozwija sie gtéw-
nie w modelu platformowym.
Inwestor buduje portfel, czesto
we wspotpracy z deweloperem,
i zarzadza nim w horyzoncie
dlugoterminowym, koncentrujac
sie na stabilnym cash flow oraz

wzroscie wartosci aktywow,
a nie na szybkim obrocie.

Dotychezas rynek zdominowany
byt przez transakcje typu for-
ward purchase i forward fun-
ding, w ramach ktérych cate bu-
dynki nabywane sg bezposrednio
od deweloperéw. Duzy potencjat
krajowego rynku mieszkaniowe-
go przycigga zaréwno inwesto-
réow krajowych, jak i miedzyna-
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rodowych, w tym podmioty takie
jak Ronson Development, Skan-
ska czy PHN, ktére rozwijaja
dziatalnos$é w tym segmencie.
Finansowanie projektéw opie-
ra sie zazwyczaj na strukturze
mieszanej — kapitale wiasnym
wspieranym kredytem banko-
wym, coraz czesciej uzupetnia-
nym o modele forward funding
dla inwestycji w budowie.

W SIEDMIU

NAJWIEKSZYCH
MIASTACH ZASOB
MIESZKAN NA WYNAJEM
OBEJMUJE ZALEDWIE
OKO+0 10-12 PROC.
CALKOWITYCH ZASOBOW
MIESZKANIOWYCH.

RYNEK PRS W POLSCE

Istotnym sygnatem dojrzewania
sektora byla rekordowa umowa
sprzedazy czesci portfela Resi-
4Rent do TAG/Vantage, obej-
mujaca 5 322 mieszkania w 18
projektach w sze$ciu miastach,
o wartosci okoto 2,405 mld zl.
Po finalizacji transakeji platfor-
ma Vantage Rent bedzie odpo-
wiadaé za okoto 38 proc. opera-
cyjnych lokali PRS w Polsce, co
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wyraznie podkresla rosnace zna-
czenie skali, konsolidacji i profe-
sjonalizacji zarzgdzania.

Popyt i profil najemeéw

PRS w najwiekszych aglomera-
cjach odpowiada przede wszyst-
kim na popyt mobilny. Gitéwne
grupy najemcéw to mtodzi pro-
fesjonalisci, single oraz pary bez
dzieci, a w wybranych lokaliza-
cjach takze studenci i pracowni-
cy relokowani.

Najemey preferuja lokaliza-
cje dobrze skomunikowane,
z szybkim dostepem do cen-
trum oraz elastyczne warunki
umoéw, umozliwiajgce zmiane
miejsca zamieszkania. Decyzja
o wyborze najmu instytucjonal-
nego motywowana jest przede
wszystkim przewidywalno$cig
relacji najmu, standaryzacja
produktu, gotowoscia lokalu do
zamieszkania oraz profesjonal-
nym serwisem.
Konkurencyjnosé PRS budowa-
na jest nie tylko poprzez stan-
dard wykoniczenia, lecz takze
poprzez jakosé i zakres ustug.
Produkt i przewaga operacyjna
Oferta PRS w Polsce opiera sie
gtéwnie na lokalach kompakto-
wych. Okolo 86 proc. zasobéw
stanowia mieszkania jednopo-
kojowe (studia i lokale z jedna
sypialnia). Sredni metraz wyno-
si okoto 29 m? dla studiéw oraz
41 m? dla mieszkan z jedna sy-
pialnig, a przecietny lokal PRS
ma niespelna 40 m2.

Standard rynkowy obejmuje
pelne wykonczenie i umeblowa-
nie. Kluczows przewagg kon-
kurencyjna pozostaje jednak
profesjonalne zarzadzanie, za-
réwno najmem, jak i cze$ciami
wspélnymi. Operatorzy rozwi-

KOMPONENT
USEUGOWY WYRAZNIE
ODROZNIA PRS OD
TRADYCYJNEGO NAJMU
INDYWIDUALNEGO.

jaja rozwigzania wspierajace
doswiadczenie najemcy, takie
jak aplikacje mieszkarica, zin-
tegrowany system zgtoszen,
serwis techniczny czy elementy
budujace spotecznosé.

To wtasnie komponent ustu-
gowy wyraznie odréznia PRS
od tradycyjnego najmu indy-
widualnego. Najemca nabywa
przewidywalno$é i komfort ope-
racyjny, natomiast wtasciciel
buduje retencje oraz ogranicza
rotacje dzieki standaryzacji i ja-
kosci do§wiadczenia.

Otoczenie regulacyjne

i wplyw na rynek

Najem instytucjonalny funk-
cjonuje w polskim porzadku
prawnym od 2017 roku w ra-
mach ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Konstrukcja ta za-
pewnia wynajmujacym wiekszg
przewidywalno$é dochodzenia
roszczen, przy jednoczesnym
zachowaniu formalnych wymo-
géw umownych.

7 jednej strony sektor dostar-
cza nowg podaz w miastach,

gdzie popyt strukturalnie prze-
wyzsza oferte. Z drugiej stro-
ny w latach 2015-2025 rynek
doswiadczat silnego wzrostu
czynszow — przekraczajacego
60 proc. w ciagu ostatnich pie-
ciu lat, choé w ostatnich dwéch
latach tempo wzrostu ulegto
stabilizacji, zblizajac sie do po-
ziomu inflacji.

Perspektywy

i kierunki rozwoju

W $rednim terminie sektor PRS
bedzie kontynuowatl wzrost,
przede wszystkim w Warsza-
wie i najwiekszych osrodkach
regionalnych, przy jednocze-
snym stopniowym poszerzaniu
geograficznym wraz z budowa-
niem skali i doswiadczenia ope-
racyjnego.

Rozwdj rynku bedzie powigzany
z dywersyfikacja formatu pro-
duktu — od livingu z ustugami,
przez najem rodzinny, po ele-
menty najmu krétkoterminowe-
go w wybranych lokalizacjach
turystycznych. Postepowaé be-
dzie réwniez segmentacja ofer-
ty, integracja funkcji miesz-
kaniowych z ustugami oraz
wykorzystanie narzedzi zarza-
dzania opartych na danych.

7 perspektywy inwestycyjnej
PRS coraz wyrazniej funkcjo-
nuje jako dlugoterminowa klasa
aktywow o charakterze docho-
dowym. W najblizszych latach
kluczowe znaczenie dla dalsze-
go rozwoju sektora bedg mialy
dostep do finansowania, selek-
cja lokalizacji oraz efektywnogsé
operacyjna — w szczegdélnosci
zdolno$é do utrzymania stabil-
nych przeplywéw pienieznych
przy rosngcej konkurencji i pre-
sji kosztowej.
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