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Przeanalizowalismy 208 764 ogtoszenia wynajmu mieszkan, jakie pojawity sie
w marcu na 52 portalach monitorowanych przez Adradar. Mimo powszechnych
doniesien o spadkach cen, nasze dane wskazujq raczej na stabilizacje

- i to wylacznie po uwzglednieniu inflacji. Nominalnie ceny wciaz rosng,

przy czym nalezy pamietac, ze analizowane sq tutaj ceny ofertowe.

Po odsianiu duplikatow, statystyki aktualnych ofert
nieruchomosci na 52 monitorowanych przez Adradar
I Unirepo portalach przedstawiaja sie w marcu nastepujaco:

SPRZEDAZ WYNAJEM

EE 174 500 +27,3% 87 000 +7,6% mieszkania

A 99500:24% 7500 54% domy

’EEE 31500 +17,2% 78000 +7,1% nieruchomosci komercyjne

m 218 000 -3,6% dziatki

: : @ adradar
* Zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku tH

Gdy rozmawia sie z praktykami rynku, stychac jeden gtos: wynajg¢ mieszkanie jest dzi$ trudniej niz
jeszcze rok czy dwa lata temu. Czasy ,eldorado” sie skorczyty. Ale co na ten temat mowig twarde
dane? Moze zabrzmi to zaskakujgco, ale w ciggu ostatnich 12 miesiecy ogtoszeniodawcy... podniesli
ceny. W przypadku kawalerek mowa co prawda o wzroscie rzedu tylko 2,5%, ale czy to nie przeczy
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troche narracji o coraz wiekszych problemach ze znalezieniem najemcy? Chyba nikt o zdrowych
zmystach nie decydowatby sie na podniesienie ceny w ogtoszeniu tylko po to, zeby troszke dtuzej
nacieszyc sie swoim pustostanem. Nie sposob jednak poming¢ inflacji, ktéra w tym samym
okresie wyniosta okoto 5% (ostateczne dane poznamy wkrétce). Realnie mamy zatem spadki.

Znamienne jest tez to, ze w Warszawie ceny praktycznie nie drgnety. Mediana stawek za wynajem

kawalerki utrzymata sie na poziomie 2500 zt miesiecznie. Wynika z tego, ze za ogdIne wzrosty
odpowiadajg inne, mniejsze aglomeracje.

Ceny najmu kawalerek

(Oferty bezposrednie) 2200 B luty 22
1600 marzec '24
I B marzec 25
Gdansk

1890 2500

1400 I 1800 I
Poznar'll I
2200 Warszawa

1700
I 2200
Wroctaw 140i I -IZOi 1I725

Krakow Rzeszow
* Wykres prezentuje mediane cen ofertowych,

dla bezposrednich ofert wynajmu.

Na naszym wykresie nie postugujemy sie Srednimi cenami. Zamiast tego prezentujemy mediane

— czyli wartos$c¢, od ktorej potowa ogtoszen jest tansza, a druga potowa drozsza. Naszym zdaniem
to znacznie trafniejsze odzwierciedlenie rzeczywistej sytuacji na rynku, poniewaz eliminuje wptyw
ofert niszowych oraz luksusowych. Dodatkowo warto podkresli¢, ze nasza analiza nie uwzglednia
ofert publikowanych przez agencje. Jak wiadomo, rynek najmu — zwtaszcza w najpopularniejszych
segmentach — jest w Polsce niemal catkowicie zdominowany przez ogtoszenia od 0sob prywatnych.
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Zatdzmy, ze dzieki dobrze ustawionym powiadomieniom na Adradar uda sie upolowac
17-metrowe mieszkanko na obrzezach Warszawy za okoto 320000 zt. Przy optatach
administracyjno-eksploatacyjnych na poziomie 300 zt miesiecznie (przyjmujemy wytgcznie koszty
niezalezne od obecnosci najemcy) i odstepnym w wysokosci 1800 zt, miesieczny zysk wynosi
1500 zt - czyli 18 000 zt rocznie.

W uproszczeniu daje to niemal 6% zwrotu z inwestycji — bardzo zblizony poziom do tego, co
oferujg dzis obligacje skarbowe. Warto jednak pamietac, ze te ostatnie sg pozbawione ryzyka
eksmisji, dewastacji czy okresow pustostanu. Nie trzeba ich takze remontowac, czy chochy
odswiezac. To wszystko powoduje, ze rzeczywista rentownosc najmu bedzie nizsza o co najmnigj
jeden, a moze i 0 dwa punkty procentowe (czas inwestora nie jest darmowy). Kto$ powie — okej,
ale mieszkanie bedzie zyskiwato na wartosci, podczas gdy obligacja wyptaci finalnie jedynie
warto$é nominalng. Owszem, ale mieszkanie moze takze stanie¢ (to dzieje sie juz teraz). By¢
moze to wtasnie ten zestaw ryzyk powoduje, ze oferta mieszkan na sprzedaz — w tym takich,
ktore Swietnie nadajg sie pod wynajem — wydaje sie systematycznie rosnac.

Ceny najmu 2-pokojowe
(Oferty bezposrednie) 2700 Bl luty 22
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I B marzec 25
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Aby wynajg¢ dwupokojowe mieszkanie w jednym z najwiekszych polskich miast trzeba dysponowac
kwotg ponad 2500 zt. W Warszawie jest to nawet nieco wiecej (niemal 3300 zt). Podobnie jak

w przypadku kawalerek ceny wydajg sie stabilizowac, bo o spadkach — przynajmniej nominalnych

— ciezko jest na podstawie naszych danych méwic. Tylko we Wroctawiu dwupokojowe mieszkania
nie podrozaty w ciggu ostatnich 12 miesiecy. W pozostatych miastach mamy do czynienia ze
wzrostem stawek, ale wszedzie nizszym niz raportowana przez GUS inflacja. Srednio jest to wzrost
0 2,8%, a wiec nieco wiecej niz w przypadku kawalerek.

Ceny najmu 3-pokojowe 3500
(Oferty bezposrednie) 2500

4000

3000 Gdarsk
I 3350
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2500 3500
2700
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Wroctaw

B luty 22
marzec '24

: Krakow Rzeszow
B marzec '25

W segmencie nieco wiekszych mieszkan, adresowanym bardziej do rodzin z dzie¢mi, réwniez mamy
do czynienia ze wzrostem cen nominalnych. Wyjatkiem jest tu Krakdw. W ciggu roku trzypokojowe
mieszkania w dawnej stolicy Polski potaniaty 0 200 z+. Co ciekawe w Gdansku i Poznaniu wzrost cen
przekroczyt inflacje, 0 ok. — odpowiednio — jeden / dwa punkty procentowe. Po usrednieniu jednak
duze mieszkania radzity sobie w skali kraju najgorzej (nominalny wzrost o ok. 2.3%).
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Unikalne oferty mieszkan na wynajem dodane w marcu

32%

AGENCYJNE
(16600)

68%

BEZPOSREDNIE
(34700)

MARCIN DROGOMIRECKI

POSREDNK NERUCHOMOSC, EKSPERT GRUPY MORIZON-GRATKA &

Zapowiedzi, a moze bardziej - pogtoski, o mozliwych juz wkrétce obnizkach stop
procentowych to z pewnoscia dobry i dawno oczekiwany sygnat dla rynku mieszkaniowego
- zarowno dla osob planujgcych zakup mieszkania na kredyt, dla oferentow, jak

rowniez dla liczacych na wzrost liczby zawieranych transakcji posrednikow w obrocie
nieruchomosciami. Nie sadze jednak, aby obnizki byly duze, a co za tym idzie aby szybko

I znaczaco przetozyly sie na oprocentowanie i dostepnoscé kredytow hipotecznych.
Niemniej jednak bytby to maty krok, ale w dobrym kierunku; lepszy rydz, niz nic.
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Mieszkania na wynajem

W marcu na rynku pojawito sie 51300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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70% 63% 50% 44% 52%
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*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI
SZKOLENIA NIERUCHOMOSC!

Obnizenie stop procentowych najpewniej w pewnym zakresie wptynie na rynek kredytow
hipotecznych, ale czy wtasnie taki wptyw jest mu teraz potrzebny? Rekordowo wysokie
marze z jakimi mamy do czynienia sg powaznym czynnikiem stresu dla wielu nabywcéw
nieruchomosci. Ochtodzenie na rynku zmusito czes¢ bankéw do poprawy swojej oferty.
To banki powinny konkurowac ofertg, a NBP nie powinien interesowac sie zbytnio tym,
czy banki majg na czym zarabia¢.
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Unikalne oferty domow na wynajem dodane w marcu

48%

AGENCYJNE
(1100)

92%

BEZPOSREDNIE
(1200)

ALEH TUR

TUR NIERUCHOMOSCI

Kazda dobra wiadomos¢ dla rynku nieruchomosci jest mile widziana. Wysokie stopy
procentowe zachecajg do oszczedzania, a aktualnie klientéw nie trzeba namawiac do
powsciagliwosci. Skutecznie robi to brak zdecydowania ustawodawcy wzgledem ewentualnego
kolejnego programu doptat do kredytow, jak i stabilizacja cen, ktdra gdzieniegdzie przeradza
sie w niewielkie korekty. Obnizenie stop nie wptynie na rynek gwattownie, ale na pewno bedzie
dobrym impulsem dla czesci poszukujacych swojego ,M".
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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
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*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Zwiekszenie dostepnosci do finansowania zawsze
wptywa pozytywnie na rynek nieruchomosci. Jednak
nalezy pamietac, ze nie jest to kolejny program rzadowy
typu Kredyt 2% i z pewnoscig rynek nie zareaguje az
tak gwattownie, jak to miato miejsce w przypadku tego
programu. Nalezy réwniez pamietac, ze oprocentowanie
kredytu sktada sie z dwoch czesci. Stawki referencyjnej
oraz marzy banku, a te drugg banki moga dowolnie

regulowac, co oznacza, ze moga jg podniesc i tym M ARTA

samym zniwelowac obnizke stop procentowych. _

Dlatego z obnizki stop procentowych na dzis moga BABZEWSKA GULI K
sie cieszy¢ kredytobiorcy, ktérzy majg zmienne RUSZAMY NIERUCHOMOSCI

oprocentowanie kredytu, bo im rata spadnie. Natomiast
nowi kredytobiorcy muszg niestety czekac na to, jak banki
zareaguja i czy pozostawig swoje marze na obecnych
poziomach w swoich ofertach, czy tez nie.
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Unikalne oferty nieruchomosci komercyjnych
na wynajem dodane w marcu

41%

BEZPOSREDNIE
(6000)

99%

AGENCYJNE
(8600)

Mozemy spodziewac sie ozywienia na rynku kredytow hipotecznych.
Obnizenie stop procentowych nie wptywa jedynie na sytuacje juz
sptacajacych kredyt, ale rowniez dla tych, ktorzy chcg zawrze¢
umowe kredytowa na korzystniejszych warunkach. Nalezy
pamietac, ze jeszcze do niedawna Rada Polityki Pienieznej
zapowiadata pierwsze obnizki stop dopiero w drugiej potowie roku
badz nawet w 2026 roku. Taka zapowiedz mozna wiec traktowac,
jako pozytywne zaskoczenie. Sama zapowiedz sprawita, ze stawka
- WIBOR zostata juz obnizona, co $wiadczy o znaczeniu takiej
B ARTI,_U M | EJ informacji. A ta z pewnoscig wptynie na decyzje kredytowa oséb,
B A R A N UWS KI ktore od wielu miesiecy zyje w nerwowym oczekiwaniu tego co sie
bedzie dziato z cenami mieszkan i na jakg forme wsparcia Panstwa

DOMIPORTA mozna liczy¢.

1

Partnerzy: @ E‘R?EQ?&EV{RK A “'f_.\ U n I R E PU BAZA OFERT PRYWATNYCH

22 ¥ PORTALI NIERUCHOMOSCI Z PODGLADEM KONKURENTOW



Lokale komercyjne na wynajem

W marcu na rynku pojawito sie 14600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Wolnych mieszkan do wynajecia nadal przybywa. Tylko w ciggu ostatniego roku o 7,6%.
Chetnych na wynajem wydaje sie za to ubywac. A czynsze, jak zaklete, raczej rosng, choc sg
to jedynie nominalne, nie nadgzajgce za inflacjg wzrosty. Na horyzoncie pojawity sie jednak
perspektywy obnizki stop procentowych. A kazdy taki darowany przez prezesa NBP punkcik
poprawia relatywna rentowno$¢ najmu wzgledem obligacji. Z drugiej strony - zwieksza takze
zdolnosc kredytowa przecietnego Kowalskiego, co moze sktoni¢ go do wyjscia z rynku najmu
i zakupu wtasnego M. To wszystko jednak nic wobec arcytrudnej do przewidzenia sytuacii
polityce amerykanskiej. Kto miat nadzieje na rychty koniec wojny na Ukrainie zostat juz chyba
wyleczony. A jaki bedzie wptyw globalnej wojny celnej na nasz rynek nieruchomosci? Na razie
trudno jest nawet odpowiedziec na pytanie czy do takiej wojny w ogdle dojdzie.
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 52 PORTALI
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Zachecamy do bezptatnej prenumeraty
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