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0 30 TYSIECY MNIEJ MIESZKAN
DO WYNAJECIA NIZ ROK TEMU.

CONIEG RYNKU NAJEMUY

Sierpien roku 2020 byt na rynku wynajmu miesigcem przedziwnym, jak zresztg
caly okres wiosenno-zimowy. Pandemiczny zastoj i masowe opuszczanie

lokali przez dotychczasowych najemcow doprowadzity do sytuacji, w ktorej
nieruchomosci na rynku zaczely zalega¢ miesigcami. Kulminacja tego trendu
nastapita pod koniec wakacji, gdy dostepnych byto az 125 tys. mieszkan

na wynajem. W tym roku sporo z nich musiato zostac¢ wynajetych lub wycofanych
z oferty, poniewaz do dyspozycji najemcow byto juz tylko 95 tys. lokali.

Ogotem w sierpniu na 38 portalach monitorowanych przez

serwis Unirepo pojawito sie 1 256 883 ogtoszen nieruchomosci.

To ponownie bardzo niska wartos¢. Z mniejszg podazg ogtoszen
mieliSmy do czynienia jedynie w rekordowo ubogim pod tym
wzgledem czerwcu. Na szczescie nie miato to przetozenia na liczbe
catkowicie nowych nieruchomosci wrzuconych na rynek, ktorych
byto 152 224, co stanowi jeden z lepszych wynikow w tym roku.

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 520 100 318 819 mieszkania

A m2424 16318  domy

igg 23414 85402 nieruchomosci komercyjne
it 180334 dziatki
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Cho¢ wspomniany spadek podazy ofert jest znaczacy, to trudno go uznac za niespodziewane
wydarzenie. Nadwyzka ofert na rynku musiata stopnie¢ wraz z normalizacjg sytuacji w kraju.

Na chwile obecng wszystko zapowiada, ze studenci, stanowigcy olbrzymig grupe najemcow,
powrocg w pazdzierniku do nauki stacjonarnej. W tej sytuacji wiekszosc z nich juz podpisata
nowe umowy najmu. Podobny powrdt do sytuacji przedpandemicznej obserwujemy w przypadku
obcokrajowcdw pracujgcych w Polsce. Oczywiscie nawet najtezsze umysty nie sg w stanie
przewidziec, jak sytuacja rozwinie sie w perspektywie najblizszych kilku miesiecy. Na razie
jednak rynek zdaje sie dgzy¢ do odnalezienia nowego punktu réwnowagi.

Unikalne oferty wynajmu mieszkan
w sierpniu 2020 1 2021 roku

B aktualne unikalne oferty r

B nowe unikalne oferty

Sierpien 2020 Sierpien 2021

Warto zauwazyé, ze liczba nowych, unikalnych (czyli po odfiltrowaniu duplikatéw) ofert
pojawiajgcych sie na rynku nie ulegata w ciggu ubiegtego roku gwattownym zmianom, a racze;
sezonowym wahaniom. Oznacza to, ze doptyw nowych ofert mieszkar do wynajecia jest
prawdopodobnie dyktowany rytmem wygasania umow terminowych. Waznym czynnikiem
moga by¢ wchodzgce na rynek mieszkania kupowane / zatrzymywane w rodzinie w celach
inwestycyjnych. Z drugiej strony, odblokowanie popytu pozwolito ustabilizowac sytuacje -
ogtoszenia zyjg znacznie krdcej.

Co ciekawe, w sierpniu tego roku znaczgco zmniejszyta sie liczba duplikatow ogtoszen wynajmu
mieszkan. Wszystkich publikacji w tym segmencie pojawito sie prawie 319 tys., czyli najmniej od
kilkunastu miesiecy, jednak liczba unikalnych ofert byta najwyzsza od poczatku roku. Odsetek
duplikatéw wyniost zatem nieco ponad 80%. Duzo? Tak, ale to o kilka punktdw procentowych
mniej niz zwykle. Prawdopodobnie jest to zwigzane wtasnie ze stopniowym znikaniem ofert, ktore
z powodu pandemii zalegaty na rynku i portalach ogtoszeniowych.
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Odsetek duplikatow ogtoszen mieszkan na wynajem
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Czy oznacza to, ze krotki okres egzystencji ,rynku najemcy” wiasnie sie zakoniczyt a standardem
ponownie stanie sie dyktat cen wtascicieli i organizacja castingdw na lokatorow? Wydaje sie, ze
sytuacja nie jest az tak rézowa z perspektywy wynajmujgcych. Pomijajgc kwestie wysokosci
czynszow, na rynku weigz daleko jest do warunkow sprzed pandemii. Owszem, powrdt studentow
do szkot i pracownikow zagranicznych z pewnoscig wigzat sie z nagtg zwyzkg popytu. Jest to
jednak zupetnie naturalne w koficowce lata. Wtasciciele dysponujgcy nieruchomosciami mniej
atrakcyjnymi pod wzgledem lokalizacyjnym czy cenowym wcigz mogg miec duze problemy. Co
wiecej, ewentualny powrdt rzgdowych obostrzer wcigz jest sprawg otwartg i nie mozna wykluczyc,
ze mieszkania, ktdre tak szybko zniknety z rynku, za chwile powr6ca do puli pustych lokali.
Koncowka roku i przebieg tzw. ,czwartej fali” koronawirusa bedg miaty kluczowe znaczenie dla
dalszego rozwoju wypadkow.

Wiele mieszkan, ktdre wcigz pozostaty na rynku, obcigzonych jest wiasnie jakims problemem
wptywajgcym na jego atrakcyjno$¢ w oczach najemcow. Moze to byc zbyt wygérowana cena
oczekiwana przez wiasciciela, moze to byc¢ peryferyjna lokalizacja lub kiepski stan nieruchomosci.
Tak czy inaczej potencjalni lokatorzy beda raczej poszukiwac wsrod catkowicie nowych ofert
zasilajgcych rynek niz wsrdd tych pominietych przez innych. Spojrzmy zatem, na ktérym z
serwiséw odnajdziemy najwiecej nowych ofert oraz gdzie najtatwiej je wytapac (gdzie odsetek
duplikatow jest najnizszy).
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Nowe oferty wynajmu mieszkan i duplikaty
w sierpniu 2021
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OLX
Gumtree

Nieruchomosci

Dla kazdej osoby sledzgcej rynek wynajmu nie bedzie zaskoczeniem, ze najwiecej catkowicie
nowych ofert odnajdziemy na OLX. Czeka tu na nas niemal 3 razy wiecej nieruchomosci

niz na OtoDom i 4 razy wiecej niz na Gumtree. Niestety, prawie 56% wszystkich publikacji

to duplikaty. Nowe oferty stanowig wiekszos¢ na portalach OtoDom, Gratka, Morizon,
NieruchomosciOnline oraz Gethome. Oczywiscie najgorzej pod tym wzgledem wypada
tradycyjnie Gumtree, gdzie duplikaty stanowig az 92% opublikowanych ogtoszen.

Aktualne wydarzenia na rynku nieruchomosci dajg sie logicznie wyttumaczy¢ stopniowym
powrotem do sytuacji sprzed pandemii. Jednak dopiero najblizsze miesigce pokazg,

czy kolejne obostrzenia oraz nadchodzgca rewolucja podatkowa nie wywrdcg go

do gory nogami.
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GRZEGORZ GRABOWSKI
WYNAIMISTRZ.PL
TR A

Wydaje sie, ze te odwrdcenie trendu, czyli zmniejszenie podazy lokali na
wynajem w stosunku do okresu pandemicznego, jest wynikiem tego, ze rynek

uwierzyt w powrét do normalnosci. Wiekszos¢ branz funkcjonuje prawie normalnie,
szkoty wrdcity do nauki stacjonarnej, studenci wracajg na studia, cudzoziemcy wrdcili na polski
rynek pracy. Tradycyjnie tez od wielu lat sierpien i wrzesien sa okresami wzmozonego popytu na
mieszkania na wynajem. By¢ moze wptyw miaty tez zapowiadane niekorzystne zmiany w podatkach
dla wynajmujacych? Daleki jednak jestem od twierdzenia, ze od dzisiaj mamy rynek wynajmujgcych
i beda oni mogli przebiera¢ w najemcach i podwyzszac znaczaco ceny najmu. Nie jestesSmy
w stanie przewidziec, jaki wptyw beda miaty kolejne fale pandemii i jakie ograniczenia zdecyduja
sie wprowadzi¢ rzgdzacy. Osobiscie jestem zdania, ze ze wzgledu na trendy demograficzne
i gospodarcze, a takze wzrost liczby mieszkan kupowanych inwestycyjnie, w dtugim okresie czasu
rentownos¢ inwestycji w nieruchomosci na wynajem bedzie spadac.

MARCIN DROGOMIRECKI
MORIZON

Rynek najmu mieszkan, tak bolesnie dotkniety przez pandemie, znow
zaczyna rozkwitac. Dzieje sie tak z kilku powodow, z ktorych najbardzie
oczywistym jest powr6t do nauki stacjonarnej na uczelniach i co za tym idzie,
wzrost popytu ze strony przybywajacych do miast studentéw. Trzeba jednak pamietac, ze popyt
studencki juz w pazdzierniku gwattownie ostabnie. Ci, ktdrzy jeszcze szukajg dachu nad gtowa
wraz z poczatkiem zajec i wyktadow najpewniej bedg juz najemcami jakiego$ M. | co wtedy?

Czy znéw na rynek wrdci marazm? Niekoniecznie. Popyt na mieszkania do wynajecia zasilajg
obcokrajowcy (przede wszystkim ze wschodu), ktorzy licznie naptywaja do Polski w poszukiwaniu
pracy i lepszych warunkow zycia. A przeciez sprzedawczynie w sklepach, kasjerki, telemarketerzy,
kierowcy Ubera czy programisci, u ktérych styszymy obcy akcent, nie mieszkajg w hotelach, tylko
w wynajmowanych mieszkaniach (lub pokojach). Biorac pod uwage to, ze rak do pracy w Polsce
brakuje, a prognozy demograficzne zwiastujg dalszy wzrost tego deficytu, cudzoziemcow
mieszkajacych (i wynajmujacych mieszkania) w naszym kraju bedzie przybywac.

Druga, z biegiem czasu rosnaca grupe popytowa, beda stanowic ci, ktorzy mimo (oficjalnie)
rosngcych wynagrodzen i (wcigz) niskiego oprocentowania kredytow hipotecznych nie moga

lub nie chcg pozwoli¢ sobie na kupno wiasnego mieszkania. Rosnace koszty zycia, ryzyko
wzrostu rat kredytowych, ale tez coraz czeSciej che¢ zachowania wolnosci wyboru miejsca pracy

I zamieszkania sprawiajg, ze grono najemcow - tych zmuszonych sytuacjg jak i tych z wtasnego
wyboru - bedzie sie powiekszaé.

Zaktadajac, ze nie wydarzy sie nic niespodziewanego, co zachwiatoby gospodarka i uderzyto

w rynek pracy, przysztos$¢ rynku najmu mieszkan rysuje sie w jasnych barwach.
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Mieszkania na wynajem - ogtoszenia bezposrednie

W sierpniu na rynku pojawito sie 42100 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

H -
OLX OtoDom Gumtree Ogtoszenia
Trojmiasto
34100 4500 4100 1600
ofert* ofert ofert ofert
79574 6850 11547 2417
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
57% 34% 64% 34%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

BARTLOMIEJ GLUCHOWSKI
ADRADAR/UNIREPO

OLX robi duzo, aby utatwi¢ ogtoszeniodawcom wywotanie wrazenia, ze ich ogtoszenie jest zupetnie
nowe. Tzw. podbicie (za ktére czesto trzeba zaptacic) natychmiast zmienia date publikacji ogtoszenia
na biezaca. Jest to tym sprytniejsze, ze licznik odwiedzin ogtoszenia nie jest w takiej sytuacji
resetowany. Ogtoszenie sprzed paru minut, a juz ma 1000 wyswietlen. To musi robi¢ wrazenie na
ogladajacych! Ale nie z nami takie numery. Podbite ogtoszenia traktujemy jako duplikaty. Stad dos¢
wysoki odsetek powielen w tym serwisie, mimo ze wydaje sie to sprzeczne z ogélnym wrazeniem
porzadku na tym portalu.
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Domy na wynajem - ogtoszenia bezposrednie

W sierpniu na rynku pojawito sie 1350 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX OtoDom Gumtree
950 200 100
ofert* ofert ofert
4168 281 308

ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
7% 29% 68%

duplikatow duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

TOMASZ LEBIEDZ
EKSPERT RYNKU NIERUCHOMOSC

Dzi$ znacznie ciekawszym tematem jest to, ze fundusze przenoszg sie z Europy Zachodniej
do Polski i zaczynajq dziesigtkami tysiecy skupowac¢ mieszkania, ktore potem beda
wynajmowaty. | to bedzie powdd dla ktorego skonczy sie definitywnie rynek najemcy oraz
rynek wynajmujacego posiadajacego jedno lub kilka nieruchomosci. Bedzie to widoczne
szczegolnie w duzych miastach. W Europie, na przyktad w Berlinie, jest duzy ruch sprzeciwu
przeciwko takim firmom. A w Polsce?
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Lokale komercyjne na wynajem - ogtoszenia bezposrednie

W sierpniu na rynku pojawito sie 3000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OLX OtoDom Gratka
2050 650 100
ofert* ofert ofert
11923 1217 203
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
83% 47% 51%
duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI
SZKOLENIA NIERUCHOMOSC

Cheesz kupi¢ dziatke? Swietnie! Bez wzgledu na to, na ktérym portalu
rozpoczniesz swoje poszukiwania bedziesz mogt wybrac sposrod bardzo
poréwnywalnej liczby ofert. Przy okazji ostatnich cieptych jesiennych dni nie
sposob nie przypomnieé: poza internetem tez jest zycie, a poza portalami tez
sq ogtoszenia dziatek. Czesto o wiele ciekawsze niz te w sieci. Zachecam do

zrobienia sobie wycieczki.
Partnerzy: @ adradar Y BAZA OFERT PRYWATNYCH
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Mieszkania na wynajem - ogtoszenia agencyjne

W sierpniu na rynku pojawito sie 19200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Morizon Gratka  Nieruchomosci Domiporta OLX Gumtree
online
9700 8150 8000 6850 6450 5950 5750
ofert* ofert ofert ofert ofert ofert ofert
17522 13005 13969 10521 16148 10581 105801
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
45% 37% 43% 35% 60% 44% 95%
duplikatow duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatow duplikatéw
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Jak wida¢, OTODOM jest takze najlepszym zrédtem informacji
dotyczacych ofert mieszkan na wynajem promowanych

za posrednictwem agencji nieruchomosci. Portale, ktore
dotychczas uchodzity za bogate Zrodto wiedzy na temat
nieruchomosci na wynajem tj. OLX i Gumtree nie juz odgrywajg
tak istotnej roli. Pewnym wyttumaczeniem tego faktu jest to,

Ze wymienione serwisy sg wybierane przede wszystkim przez
wiascicieli mieszkan, podczas gdy najwieksze portale czerpig
oferty gtéwnie z eksportow dostarczanych przez agencje. Mimo
wszystko OTODOM z dos¢ wyrazng przewaga unikalnych ofert
moze coraz $mielej komunikowac ten fakt potencjalnej grupie

M ARCIN JAN GZU K 0s0b poszukujacych lokalu do najmu.

METROHOUSE
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Domy na wynajem - ogtoszenia agencyjne

W sierpniu na rynku pojawito sie 975 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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0
OtoDom Morizon Gratka Domiporta Nieruchomosci
online
500 425 425 350 350
ofert* ofert ofert ofert ofert
997 742 876 996 567
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
50% 43% 51% 5% 38%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Mamy okazje naocznie zaobserwowaé dynamicznie
zmieniajace sie ceny wynajmu oraz samych mieszkan
kupowanych pod wynajem.

W ciggu najblizszych kilku lat spodziewam sie znacznego
wzrostu cen wynajmu, w miare usuwania rzagdowych
obostrzen. Powrét spoteczenstwa do dawnych nawykow
nakreca mobilnos¢, co przektada sie na popyt. Najpierw na
wynajem dtugoterminowy, a wraz z przysztg odbudowa rynku
turystycznego - takze na wynajem krétkoterminowy.

Liczba samych ofert raczej nadal bedzie niska. Po pierwsze,
wynajem mieszkan w miare inflacji i propozycji Nowego .-
tadu staje sie coraz mniej optacalny. Po drugie, obostrzenia )
oduczyty wielu ludzi nawyku nieskrepowanej mobilnosci. M Ac | Ej B |S

Wiele ofert nie trafia zatem na portale z oczywistego powodu FKSPERT RYNKU
— wynajem jest kontynuowany. NIFRUCHOMOSC]

: adradar
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Lokale komercyjne na wynajem - ogtoszenia agencyjne

W czerwcu na rynku pojawito sie 7500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Morizon OtoDom Gratka Domiporta OLX Nieruchomosci
online
3100 2850 2750 2500 2000 1550
ofert* ofert ofert ofert ofert ofert
14433 6240 11126 10783 3694 3949
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
79% 54% 5% 7% 46% 61%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Powyzsze wykresy pokazujg nam jedng gtowng prawde — bez serwisu OLX bezposredni
wynajem w Polsce wtasciwie nie istnigje. W sierpniu az 81% wszystkich mieszkari na
wynajem wystawionych przez wtascicieli wylgdowata wtasnie na OLX. Biorac pod uwage,
ze na drugim miejscu pod wzgledem pokrycia rynku znajduje sie nalezacy do tej samej
grupy kapitatowej OtoDom, pokazuje to wtasciwie zmonopolizowany obraz rynku najmu.
Warto jednak odnotowac silng lokalng pozycje serwisu Ogtoszenia Trojmiasto.

Co ciekawe, w przeciwienstwie do segmentu sprzedazy, OLX cieszy sie duzg popularnoscig
takze wsrod agencji. Nie odstaje znaczgco od wykorzystywanych najchetniej przez biura
nieruchomosci portali, takich jak OtoDom, Morizon czy Domiporta. Warto jednak zauwazyg,
ze unikalne ogtoszenia agencyjne stanowig tylko jedng trzecig dostepnej na rynku oferty.
Okoto 70% mieszkan wiasciciele starajg sie wynajg¢ bezposrednio.
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