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UBYWA WOLNYCH

MIESZKAN
JU WYNAJEUIA

Na najemcow czeka obecnie 76,5 tysigca mieszkan. To o 10% mniej niz
rok temu. Czy to efekt hamowania zakupow inwestycyjnych?

Po odsianiu duplikatow, statystyki aktualnych ofert

nieruchomosci na 52 monitorowanych przez Adradar i Unirepo
portalach przedstawiajq sie w sierpniu nastepujaco:

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 150 000-6,8% 76500-10,0% mieszkania

# 99000-53% 6500-133% domy

igg 28500 +7,5% 66000-7,7% nieruchomosci komercyjne

m 195 000-20,7% dziatki

: : @ adradar
* zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku "

Na poczgtku wrzesnia liczba ofert mieszkari na wynajem byta zauwazalnie nizsza niz rok
wczesniej — o blisko 10%. To juz nie tylko sezonowe wahanie, ale sygnat, ze na rynku zachodzg
realne zmiany. Mozliwe, ze czesc inwestorow ograniczyta podaz, decydujac sie na sprzedaz
nieruchomosci lub rezygnujac z dalszych zakupow. Rownie prawdopodobne jest jednak to,

ze rosnie popyt na najem. Nawet mimo stopniowych obnizek stop procentowych, kredyt
hipoteczny wcigz pozostaje poza zasiegiem wielu gospodarstw domowych. A najem — choc
drogi — nadal bywa prostszym i bardziej dostepnym rozwigzaniem.
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Mieszkania do wynajecia
(po odsianiu duplikatow ofert)

B aktualne unikalne oferty

B nowe unikalne oferty

Sierpien Sierpien Sierpien Sierpien Sierpien Sierpien
2020 2021 2022 2023 2024 2025

W Polsce narasta fala zmian: z jednej strony rzad zapowiada programy wspierajgce tanie
mieszkania na wynajem - z doptatami do 80% budowy, z drugiej — na rynku — zwtaszcza

w segmencie build to rent — dochodzi do rekordowych transakcji. 5 322 mieszkania Resi4Rent
przechodzg pod skrzydta Vantage Development w umowie wartej ponad 2,4 mid zt. To nie tylko
sygnat, ze firmy inwestycyjne widzg potencjat najmu instytucjonalnego, ale tez ze oferta najmu
moze wkrotce zyska¢ nowy wymiar — zaréwno dla najemcow, jak i dla rynku regulacyjnego.
Jaki wptyw na delikatnie kurczacy sie sektor najmu prywatnego beda miaty te zmiany?

Choc Resi4Rent operuje tylko w najwiekszych miastach, wptyw tego modelu biznesowego na caty
rynek najmu moze by¢ wiekszy, niz sie wydaje. Profesjonalizacja sektora najmu, standaryzacja ustug
i wyzsza jako$¢ lokali moga stopniowo zmienia¢ oczekiwania najemcow — a tym samym podnosic
poprzeczke dla wtascicieli indywidualnych. Dla wielu inwestorow-amatoréw moze byc to sygnat
ostrzegawczy: rynek najmu nie jest juz tylko domeng ,matego ciutacza” z mieszkaniem po babci.
Rownolegle, rzadowe plany doptat do budowy mieszkari komunalnych i spotecznych moga
wprowadzi¢ nowego gracza do gry — gminy i samorzady. Jesli doptaty faktycznie wyniosg 80%
kosztow, moze to wywota¢ mikrorewolucje w dostepnosci najmu dla 0sob z nizszymi dochodami.
Tyle ze efekty takich programdw zobaczymy najwczesniej za kilka lat. Do tego czasu rynek prywatny
pozostanie gtownym Zrodtem mieszkan dla studentdw, migrantow i 0s6b wchodzgcych w dorostosé.

: adradar
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Mieszkania do wynajecia
(po odsianiu duplikatow ofert)
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Rozwdj rynku najmu w Polsce zndw zalezy od decyzji politycznych. Tyle, ze tym razem nie chodzi

0 spektakularne ,strzaty” jak Bezpieczny Kredyt 2%, lecz o dtugofalowe podejscie do mieszkalnictwa.
Z jednej strony mamy rosngcg presje popytowg — napedzang drogimi kredytami, migracjami

i elastycznym stylem zycia. Z drugiej — delikatnie, ale jednak ubywa ofert mieszkan do wynajecia.

W tym uktadzie to nie wyborcza kreatywnosc, lecz konsekwentna strategia moze zdecydowac

o tym, czy rynek najmu dojrzeje, czy tez nadal bedzie dryfowat miedzy lokalnymi zrywami

a doraznymi interwencjami. Pytanie tylko, czy ktorykolwiek z graczy politycznych ma dzis odwage
i cierpliwosc, by taka strategie realnie wdrozyc.

Powielanie ogtoszen

Rzeczywistos¢ na rynku najmu (ale tez sprzedazy) mieszkar daleka jest od teoretycznego ideatu,
w ktérym jedno mieszkanie = jedno ogtoszenie. W modelowym scenariuszu oferta, ktdra nie
znajduje najemcy, powinna stopniowo tanie¢ — az do momentu, gdy stanie sie atrakcyjna dla
rynku. W praktyce jednak najczestszg reakcjg nie jest obnizka ceny, lecz... ponowna publikacja
ogtoszenia. Czasem na innym portalu, czasem z nowym zdjeciem, innym razem po prostu

Z przesunieciem w czasie.

Kazdy jest stanie policzy¢ taczng liczbe ogtoszen publikowanych na 52 monitorowanych przez
nas portalach - to relatywnie proste. Wedtug naszych danych, w sierpniu pojawito sie tgcznie
192 tysigce ogtoszen najmu. Znacznie trudniejsze jest oszacowanie, ile z tych ogtoszen dotyczyto
faktycznie unikalnych mieszkan, ktérych wczesniej w ofercie nie byto.
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W tym celu stosujemy autorskie algorytmy grupujgce powtarzajgce sie oferty — z wykorzystaniem
danych lokalizacyjnych, metrazowych i treSci ogtoszen. Uzytkownicy naszej wyszukiwarki
Adradar znajg ten mechanizm z praktyki — skutecznos¢ grupowania siega okoto 95%. Co z tego
wynika? W sierpniu na rynek trafito ok. 58,5 tysigca nowych, niepowielonych mieszkan do
wynajecia. Oznacza to, ze ponad 70% ogtoszen to duplikaty — ponownie wystawione te same
mieszkania, czesto w wielu wersjach i przez rézne podmioty.

Odsetek duplikatow ogtoszen mieszkan na wynajem

Sierpien Sierpien Sierpien
2020 2021 2022

Sierpien
2023

Sierpien Sierpien
2024 2025

Osoby poszukujgce mieszkania na wynajem wcigz muszag mierzy¢ sie z powtarzalnoscig ofert
- na 100 przegladanych ogtoszen jedynie okoto 30 okazuje sie faktycznie unikalnych.

Wysoki poziom duplikacji nie tylko utrudnia znalezienie mieszkania, lecz takze moze fatszowac
obraz podazy dostepnej na rynku. Niezaleznie od tego, czy ogtoszenia powielajg agencje,

czy sami wtasciciele, efekt pozostaje ten sam — nadmiar powtarzajgcych sie ofert wprowadza

chaos i wydtuza proces poszukiwan.

Gdybysmy nie bali sie zarzutéw o kryptoreklame, natychmiast polecilibysmy wszystkim
szukajgcym mieszkania naszg przeszukiwarke portali Adradar. Nie dos¢, ze eliminuje ona
powielone ogtoszenia, to jeszcze potrafi wystac btyskawiczne powiadomienie o Swiezutkie]
ofercie. W przypadku wynajmu — za darmo. A tak? C6z, wiekszo$¢ najemcow musi dalej
recznie scrollowac portale i ryzykowac zwyrodnienie kciuka....

. adradar
Partnerzy: @PRZESZUKMARKA
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Mieszkania na wynajem - ogtoszenia bezposrednie

W sierpniu na rynku pojawito sie 42000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OLX OtoDom Ogloszenia Morizon
Trojmiasto
31800 9100 1300 900
ofert* ofert ofert ofert
86116 25130 2222 1415
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
63% 64% 41% 35%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

W segmencie bezposrednich ofert najmu od lat
niepodzielnie rzadzi portal OLX. Ta hegemonia jest
nieco zakldcona nad Zatokg Gdanska. Moze stupek
portalu trojmiasto.pl nie wyglagda w naszym zestawieniu
imponujaco, ale prosze pamietac, ze jest to zestawienie
ogoInopolskie. A mimo to w tym regionalnym serwisie
: znajdziemy wiecej bezposrednich ofert wynajmu niz

w ogolnopolskim Morizon / Gratka. Jestem bardzo ciekaw
BA RTI’_U M I EJ jak zmieni sie ta sytuacja po wprowadzeniu przez OLX

GLUCHOWSKI oplat za zamieszczanie ogtoszen wynajmu.

ADRADAR/UNIREPO
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Domy na wynajem - ogtoszenia bezposrednie

W sierpniu na rynku pojawito sie 1200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX OtoDom
900 300
ofert* ofert
2793 1851

ogtoszen* ogtoszen
69% 84%

duplikatow duplikatow

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

Rynek najmu (réwniez domow) jest jednym z naczyn

potaczonych dla rynku sprzedazy. Skoro sprzedaz nie jest juz

tak fatwa, to czes¢ wiascicieli decyduje sie wystawic swoje

domy na wynajem. Moze to by¢ decyzja dtugoterminowa,

a moze to by¢ tylko sposob na uzupetnienie budzetu w czasie
oczekiwania na klienta zdecydowanego na zakup. Tak, liczba P
ogtoszen moze dzis$ by¢ wieksza, ale wynika to z kumulacji

kilku czynnikoéw. Wsrod nich na pewno bedzie poktosie

rynkowego szalenstwa wywotanego poprzednim programem

doptat. Nieruchomosci na rynku po prostu brakowato. Drugi -
czynnik to typowa reakcja rynku na sezon w jakich wchodzimy. ALEH TU R
Spora cze$¢ umow najmu (tutaj znow: rowniez domow) koriczy

sie w okresie od wakacji do pazdziernika, czasem korica roku. TUR NIERUCHOMOSC
Partnerzy: @ adradar "/\ BAZA OFERT PRYWATNYCH
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Lokale komercyjne na wynajem - ogtoszenia bezposrednie

W sierpniu na rynku pojawito sie 4500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OLX OtoDom
3000 1200
ofert* ofert
21979 10057
ogtoszen* ogtoszen
86% 88%
duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Temat lokali komercyjnych jest dos¢ obszerny. Z jednej strony
to mate lokale w mniejszych miejscowosciach. Z drugiej,
moga to by¢ wielkomiejskie biurowce. Przy olbrzymiej
nieporadnosci kolejnych ekip rzagdzacych mamy do czynienia
z postepujaca degradacjg mniejszych miejscowosci na

rzecz najwiekszych miast. Zgodnie z danymi az 15 milionéw
Polakéw cierpi z powodu wykluczenia komunikacyjnego.

To jedna z przyczyn dla ostabiania sie atrakcyjnosci lokali
komercyjnych poza wiekszymi aglomeracjami. W duzym .
miescie jest drozej, w duzym miescie jest wieksza

konkurencja, ale duze miasto to jedyne miejsce gdzie K R Z YS Z TU F

jeszcze sg klienci. Czes¢ potencjalnych najemcow lokali D E H D Z I KUW S K I

komercyjnych $wiadomie opuszcza wsie i miasteczka. SZKOLENIA NIERUCHOMOSCI

: adradar
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Mieszkania na wynajem - ogtoszenia agencyjne

W sierpniu na rynku pojawito sie 16600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OtoDom Nieruchomosci
online
11300 6800
ofert* ofert
20226 11183
ogtoszen* ogtoszen
44% 39%
duplikatéw duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

MARCIN DROGOMIRECKI
POSREDNIK NIERUCHOMOSC,
FKSPERT GRUPY MORIZON-GRATK A

Morizon Domiporta OLX
5400 3800 3600
ofert ofert ofert
9518 6753 6030

ogtoszen ogtoszen ogtoszen

43% 44% 40%
duplikatow duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Rynek najmu mieszkan intensywnie sie zmienia.
Klientow jest sezonowo wiecej, ale... tylko do poczatku
pazdziernika. Naptyw nowych ofert wyraznie
wyhamowat; czes¢ lokali czeka juz na... kupcow.
Mieszkania mniejsze i z nizszej potki cenowej szybciej
znajduja najemcow, a te kupione w ostatnich latach jako
inwestycja ,pod wynajem' - w nowym budownictwie,
elegancko wykonczone, nowoczesnie wyposazone,

a zarazem wyraznie drozsze - z trudem ich wypatruja.
W tle rosnie konkurencja ze strony PRS-6w. Nic
dziwnego, ze wynajmujacy, tj. chcacy wynajac, coraz
czesciej szukajq ratunku u skutecznych posrednikow.

: adradar
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Domy na wynajem - ogtoszenia agencyjne

W sierpniu na rynku pojawito sie 900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online
600 400 300 300
ofert* ofert ofert ofert
1119 641 1091 579
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
46% 42% 1% 57%
duplikatow duplikatéw duplikatéw duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Na rynku sprzedazy domow widac wzrost liczby ofert.
Powodem sg m.in. rosnace koszty budowy oraz wcigz
ograniczona zdolno$¢ kredytowa (choé obnizki stop to
powoli zmieniajg). Eksperci podkreslajg stabilizacje cen

I wiekszg sktonnosé do negocjacji. Kupujacy czesciej
wybierajg domy podmiejskie, doceniajac przestrzen

I ograd, przy jednoczesnej dobrej komunikacji z miastem.
W ostatnich dniach geopolityka nie poprawita nam
nastrojow, cho¢ wczesniejsze dane wskazywaty juz na

rosngcy optymizm — coraz wiecej osob uwazato, ze to | ‘

dobry moment na zakup. | kto tu teraz powie co czeka JAC E K SZCZEBINSKI

nasz rynek nieruchomosci? REAL ESTATE AGENT,
MALYCHA AGENCY

: adradar
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Lokale komercyjne na wynajem - ogtoszenia agencyjne

W sierpniu na rynku pojawito sie 5600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Morizon Nieruchomosci ~ Domiporta OLX
online

2800 2000 1700 1200 1100

ofert* ofert ofert ofert ofert

6446 5288 3386 7286 3031
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

57% 4% 50% 80% 65%
duplikatéw duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

Rynek nieruchomosci znéw przypomina hustawke. Gdy jedni wtasciciele rezygnuja ze
sprzedazy i probujg szczescia w wynajmie, inni — zmeczeni ucigzliwosciami najmu albo
skuszeni prostszymi formami lokowania kapitatu — decydujg sie na powr6t do pomystu
zaniechania swojej dodatkowej dziatalnosci. Ktdra z tych tendencji okaze sie dominujgca?
Na razie trudno wyrokowac. Pewne jest natomiast to, ze zardwno po stronie sprzedazy, jak
i wynajmu, oferta mieszkan systematycznie sie ostatnio kurczy.
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 52 PORTALI
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