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WYNAJEM TANIEJE,
JeoL UWZBLEDNIMY INFLAG,

Przeanalizowalismy 228 360 ogtoszen wynajmu mieszkan, jakie pojawity
sie w marcu na 38 portalach nieruchomosci monitorowanych przez Adradar.
Mimo iz zewszad styszy sie o spadkach cen, nasze dane wskazuja jedynie
na stabilizacje. Trzeba jednak zauwazyc, ze liczba wolnych mieszkan do
wynajecia systematyczne wzrasta.

Po odsianiu duplikatow, statystyki aktualnych ofert
nieruchomosci na 38 monitorowanych przez Adradar i Unirepo
portalach przedstawiajq sie w marcu nastepujaco:

SPRZEDAZ

WYNAJEM

BHR 137000 -9.4%

81 000 +13,6% mieszkania

A 95500439%

8 000 -5,4%

domy

ggg 26 500 -2,9%

73 000-5,0%

nieruchomosci komercyjne

m 226 000 +5,5%

dziatki

* zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku

Od wybuchu wojny na Ukrainie minety niedawno dwa lata. Przygladajgc sie danym zebranym tuz

przed i zaraz po rosyjskiej inwazji, zaobserwowaliSmy znaczgcy wzrost cen wynajmu, siegajacy
kilkunastu procent. Wkrotce okazato sie, ze byt to dopiero poczatek. Jak jednak pamietamy,
kryzysowy szok na rynku wynajmu trwat stosunkowo kratko. Wielu wojennych uchodzcow
zdecydowato sie na szybki powrdt do ojczyzny. Mogtoby to sugerowac, ze wraz z ich odptywem
ceny wynajmu zostang skorygowane w dot. Tak sie jednak nie stato, a przynajmniej nie w ujeciu
nominalnym. Dopiero po uwzglednieniu inflacji, ktora od wrzesnia 2022 r. wyniosta ponad 11%,
mozna stwierdzi¢, ze mamy do czynienia z realnymi spadkami czynszow.
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Jest to rzecz jasna pozytywna informacja dla najemcow. Dla wynajmujgcych, ktorzy przescigali
sie w publikowaniu ofert z niekiedy kuriozalnie wysokimi cenami, okres pocovidowej prosperity
dawno juz dobiegt korica.

W naszej analizie nie postugujemy sie Srednimi cenami. Zamiast tego uzywamy tzw. mediany,

to znaczy szukamy stawki, od ktdrej doktadnie potowa ogtoszen jest tansza, a druga potowa

- drozsza. Naszym zdaniem duzo lepiej obrazuje to aktualng sytuacje na rynku, poniewaz
eliminujemy niszowe oraz luksusowe oferty. Dodatkowo nasza analiza nie obejmuje ofert
agencyjnych. Jak wiemy rynek najmu, zwtaszcza w popularnych segmentach, jest w naszym kraju
niemal catkowicie zdominowany przez osoby prywatne.
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* Wykres prezentuje mediane cen ofertowych, dla bezposrednich ofert wynajmu.
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Sprobujmy, biorgc pod uwage powyzsze dane, zastanowic sie czy inwestycja w mieszkanie do
wynajecia jest obecnie optacalna. Przecietne, 25-metrowe mieszkanie w Warszawie, kosztuje
obecnie okoto 450 000 zt. Zaktadajgc optaty administracyjne i utrzymaniowe na poziomie 500 zt
(uwzglednijmy tylko koszty niezalezne od pobytu najemcy w mieszkaniu) i stawke odstepnego
w wysokosci 2500 zt zwrot z naszej inwestycji to — liczgc w uproszczeniu — 2000 zt miesiecznie,
czyli 24000 zt rocznie. Jest to nieco powyzej 5% zainwestowanej kwoty. A warto zauwazyc, ze
obligacje skarbowe ptacg obecnie 6-7% i Sg pozbawione ryzyka eksmisji, dewastacji i innych
tego rodzaju perturbacji. A jednak ped do zakupu mieszkan w celach inwestycyjnych wydaje sie
nie stabngc. Pamietajmy bowiem, ze przez ostatnich kilka lat czynsz ptacony przez najemce byt
jedynie skromnym dodatkiem do niebotycznych wrecz wzrostow cen mieszkan. Czy i obecnie
zapowiedziany juz rzgdowy program #naStart sktoni Polakow do zakupowej gorgczki i po raz
kolejny okaze sie, ze ostrozni nie mieli racji?
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Aby wynaja¢ dwupokojowe mieszkanie w jednym z najwiekszych polskich miast trzeba dysponowac
ponad 2500 zt. W Warszawie jest to nawet nieco wiecej (ok. 3200 zt). Podobnie jak w przypadku
kawalerek ceny wydajg sie stabilizowac, bo o spadkach — przynajmniej nominalnych - ciezko jest na
podstawie naszych danych mowic. Jedynym miastem, w ktérym w ciggu ostatniego roku nastgpit
spadek przecietnej kwoty oczekiwanej przez wtascicieli, byt Wroctaw. W pozostatych miastach
mamy do czynienia ze wzrostem stawek, nawet nieco wyzszym niz raportowana przez GUS inflacja.
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O ile w wiekszosci miast wzrosty cen najmu wydajg sie stabilizowac, a we Wroctawiu nawet spadac,
tak w Krakowie mamy caty czas do czynienia z trendem wzrostowym. Czy to poprawa jakosci
powietrza sprawita, ze w ciggu roku czynsz oczekiwany za trzypokojowe mieszkanie w stolicy
Matopolski wzrdst o rekordowe 10%? Warto zwrdci¢ uwage, ze w Warszawie przecietne M-3 mozna
wynajac za 500 zt wiecej. W ciggu ostatnich 12 miesiecy dystans miedzy tymi miastami znacznie sie
skrécit. Zobaczymy czy oddanie do uzytkowania drogi ekspresowej S7, ktdre finalnie potgczy nasze
dwa najwieksze miasta, spowoduje wyréwnanie sie cen nieruchomosci w tych aglomeracjach.
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Unikalne oferty mieszkan na wynajem dodane w marcu

31%

AGENCYJNE
(15300)

69%

BEZPOSREDNIE
(34000)

Rynek wynajmu z perspektywy wynajmujacych przezywa obecnie
zdecydowanie spowolnienie. Entuzjazm 1 optymizm wynajmujacych
co do zmiany tego trendu jest co najmniej ograniczony. Przysztos¢
pokaze czy jest to tylko chwilowe spowolnienie, czy trwalszy

trend wynikajacy z wzrastajacej ilosci ofert na rynku i niestety
spadajacego popytu. Optymizmem nie napawajg rowniez
zapowiedzi dotyczace wzrostu cen energii i generalnie caty tzw.
Zielony tad, ktory jeszcze bardziej podniesie koszty zwigzane

z obstuga nieruchomosci, co wptynie na spadek rentownosci.
Dodatkowo co roku na rynek wynajmu wprowadzanych jest ' |
kilkadziesiat tysiecy nowych ofert, ktore rowniez szukajg RO B E RT K U I_ | GA
swoich nabywcow. Wiele wskazuje na to, Ze na rynku wynajmu STOWARZYSZENIE
mieszkaniowego mamy do czynienia z ustabilizowaniem cen MIESZKANICZNIK

z trendem raczej spadkowym, o ile oczywiscie nie nastapi jakas

istotna zmiana po stronie popytowej.
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Mieszkania na wynajem

W marcu na rynku pojawito sie 49200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX OtoDom Nieruchomosci Morizon Gratka
Online
34000 18200 7300 6600 6600
ofert* ofert ofert ofert ofert
102895 44665 11832 11393 12687
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
67% 59% 39% 42% 48%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

* . . . P
unikalne, niepublikowane wczesniej

ZUZANNA
HRYCUNIAK

oferty

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Powyzszy wykres po raz kolejny pokazuije, ze OLX jest
zdecydowanym faworytem wsrdd portali uzywanych do
wstawiania ogtoszen dotyczacych mieszkan na wynajem.

Az 34 000 nowych i niepublikowanych wczesniej ofert zostato
udostepnionych na tym portalu. Znajduje sie tez tam najwiecej
duplikatow ogtoszen i jest to 67% sposrod wszystkich nowo
dodanych. Portal OtoDom znajduje sie na drugim miejscu

po OLX. 18 200 nowych, unikalnych ofert znalazto sie tam

w marcu tego roku. Nieruchomosci Online, Morizon oraz
Gratka sg najrzadziej uzywanymi portalami. llos¢ nowych ofert
wynosi maksymalnie 7300. Na tych wtasnie portalach pojawia

LEGE ADVISORS sie najmniej powtorzen wsrod ogtoszen.
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Unikalne oferty domoéw na wynajem dodane w marcu

46%

AGENCYJNE
(1070)

94%

BEZPOSREDNIE
(1240)

ALEH TUR

TUR NIERUCHOMOSCI

Obserwacje rynku najmu doméw w Warszawie i okolicach nie dajg podstaw do stwierdzen

0 znacznych zmianach. Te co prawda sg, ale zachodza znacznie wolniej niz na dynamicznym
rynku mieszkan, szczegdlnie mieszkan w segmencie popularnym. W przypadku domow
widzimy rosnaca profesjonalizacje wynajmujacych, biur, czy ofert. Coraz wieksza liczha
posrednikow rozumie, ze wynajem domu moze by¢ dla nich zrodtem dobrego zarobku.
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Domy na wynajem

W marcu na rynku pojawito sie 2300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX OtoDom
1200 800
ofert* ofert
4646 2646

ogtoszen* ogtoszen

5% 70%

duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

Gratka

400
ofert
875
ogtoszen
58%
duplikatow

Nieruchomosci Morizon
Online
400 400
ofert ofert
693 653
ogtoszen ogtoszen
44% 41%
duplikatow duplikatow
nowo d

Przyjazd do Polski ponad miliona uchodzcéw z Ukrainy
wywotat tak nagta i tak wielkq fale popytowa na rynku najmu,
z jaka w najnowszej historii Polski nie mielismy do czynienia.

W najwiekszych miastach mieszkania i domy, niezaleznie od

metrazu czy standardu, wynajmowaty sie w mgnieniu oka,

a stawki czynszow rosty w zawrotnym tempie. Trzeba jednak
zdawac sobie sprawe, ze to byta anomalia, ktdrej koniec byt
kwestig czasu. O ile rynek wcigz zasilany jest nowymi ofertami
najmu, o tyle chetnych do wynajmowania od dtuzszego

czasu systematycznie ubywa. Pogtebiajacy sie rozdzwiek
miedzy podazq i popytem doprowadzit do stabilizacji, a nawet
obserwowane) juz korekty stawek czynszow, spadku ROI

Z najmu i coraz czesciej pojawiajacego sie dylematu wiascicieli:
kontynuowaé ,przygode’ z najmem czy wystawi¢ mieszkanie/
dom na sprzedaz? To zwiastuje kolejne wyzwania dla

posrednikow nieruchomosci.

odane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN

DROGOMIRECKI
DROGOMIRECK

NIERUCHOMOSCI
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Unikalne oferty nieruchomosci komercyjnych
na wynajem dodane w marcu

41%

BEZPOSREDNIE
(5300)

99%

AGENCYJNE
(7600)

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI
SZKOLENIA NIERUCHOMOSCI

Lokale komercyjne to zupetnie inny swiat w porownaniu do popularnej mieszkaniowki. To nie
tylko inny zasob specjalistycznej wiedzy, ale i niejednokrotnie zupetnie inne warunki wspotpracy
jak i rozliczania sie z klientami. Niestety koniunktura na rynku powierzchni biurowych nie wrécita
w petni do czasow sprzed pandemii, a to skutecznie zmusito czes¢ posrednikow do szukania
pieniedzy w innych sektorach rynku. Mimo nienajlepszej sytuacji dane z Zachodu, jak i te z USA
sugerujg, ze gorsze dni dla komercji moga dopiero nadejsc.
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Lokale komercyjne na wynajem

W marcu na rynku pojawito sie 12900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

B0% T
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20% +——
10% +-—
0
OLX OtoDom Morizon Nieruchomosci Gratka Domiporta
Online
6900 5400 2800 2700 2600 2300
ofert* ofert ofert ofert ofert ofert
32461 16366 7255 4914 5517 7514
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
79% 67% 62% 46% 53% 69%
duplikatéw duplikatow duplikatow duplikatéw duplikatow duplikatéw
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Wolnych mieszkan do wynajecia stale przybywa. W ciggu ostatniego roku az o 13,6%. Chetnych
na wynajem wydaje sie za to ubywac. A czynsze, jak zaklete, zamiast spadac ustabilizowaty
sie, a momentami nawet delikatnie rosng. By¢ moze jest to poktosie drastycznego wzrostu

cen zakupu mieszkan. Jesli ktos kupit mieszkanie w celach inwestycyjnych musi podyktowac
cene zapewniajgcg wskaznik ROl powyzej minimum przyzwoitosci. Rynek tak jednak nie dziata.
Ostatecznie to najemca zadecyduje czy zgodzi sie zaptaci¢ oczekiwang przez wtasciciela

cene. Sgdzac po stale poszerzajgcej sie ofercie mieszkar do wynajecia coraz czesciej strony

transakcji rozmijajg sie w swoich oczekiwaniach.

Partnerzy: @ ?ggggﬁ&m A “'f_.\ U n I R E PU BAZA OFERT PRYWATNYCH

22V PORTALI NIERUCHOMOSCI Z PODGLADEM KONKURENTOW



Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 38 PORTALI
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