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NA RYNKU NAJMU

Przeanalizowalismy 193 786 ogtoszen wynajmu mieszkan opublikowanych
w marcu na 52 portalach monitorowanych przez Adradar. Cho¢ w mediach
coraz czesciej mowi sie o spadkach, nasze dane wskazujq raczej

na stabilizacje stawek — co w warunkach wciaz podwyzszonej inflacji
oznacza dla wlascicieli mieszkan raczej rozczarowanie.

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

BHA 141000 -19.2% 83500-4,0% mieszkania

A  83500-161% 6000-20,0% domy

igg 28 000 -11,1% 69 500-10,9% nieruchomosci komercyjne

m 191 500 -12,2% dziatki

: : @ adradar
* Zmiany procentowe liczby ofert rok do roku -

Rozmowy z uczestnikami rynku sugerujg jedno: znalezienie najemcy zajmuije dzi$ wiecej czasu niz
jeszcze rok czy dwa lata temu. Coraz czeSciej mowi sie ustepstwach ze strony wtascicieli.
Jednoczesnie dane z ogtoszen nie pokazujg wyraznej zmiany kierunku — stawki pozostajg stabilne,
a w segmencie kawalerek notujemy nawet symboliczny wzrost (+0,12%). Trudno wiec jednoznacznie
potwierdziC teze o wyraznym ochtodzeniu rynku.
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Powstaje ciekawa rozbieznosé: nastroje wskazujg na pogorszenie sytuacji, ale liczby jeszcze
tego nie odzwierciedlajg. By¢ moze jesteSmy w momencie przejsciowym — takim, w ktorym
oczekiwania wtascicieli dopiero zaczynajg zderzac sie z rzeczywistoscig.

Zazwyczaj najtatwiej wynajg¢ komus kawalerke, dlatego to wtasnie ten segment mozna traktowac
jako swoisty papierek lakmusowy catego rynku najmu. Tym bardziej interesujgce jest to, ze mimo
sygnatow o trudniejszym znalezieniu najemcy, mediana czynszu w Warszawie wzrosta z 2500

do 2560 zt. Zmiana jest symboliczna, ale jednak — wcigz mowimy o wzroscie, a nie spadku.

Ceny najmu kawalerek 2200
(Oferty bezposrednie)
Gdansk
1900 2208
Poznan 2200
Warszawa
2100
Wroctaw 1770
marzec '24
B marzec 25
B marzec '26 Krakow Rzesz6w

* Wykres prezentuje mediane cen ofertowych dla bezposrednich ofert wynajmu.

Na wykresach nie pokazujemy srednich stawek, lecz mediane - czyli poziom, ktéry dzieli ogtoszenia
na dwie réwne czesci: potowa ofert jest tarsza, a potowa drozsza. Taki sposéb prezentacii lepiej
oddaje realia rynku, poniewaz ogranicza wptyw pojedynczych, skrajnych ogtoszer - zardwno tych
wyjatkowo drogich, jak i podejrzanie tanich.

Warto tez zaznaczyc, ze w analizie uwzgledniamy wytgcznie oferty bezposrednie. W segmencie
najmu, szczegolnie w jego najpopularniejszych kategoriach, to wasnie ogtoszenia od 0sdéb
prywatnych odgrywajg dominujgca role.

: adradar
Partnerzy: @ PRZESZUKIWARKA "f_,\ U n IR E P BAZA OFERT PRYWATNYCH
22¥ PORTALI NIERUCHOMOSCI @ Z PODGLADEM KONKURENTOW



Zatdzmy, ze dzieki dobrze ustawionym powiadomieniom na Adradar uda sie upolowac
niewielkie, 17-metrowe mieszkanie na obrzezach Warszawy za okoto 340 tys. zt. Przy kosztach
administracyjno-eksploatacyjnych na poziomie 400 zt miesiecznie (liczac tylko te niezalezne
od obecnos$ci najemcy) oraz czynszu najmu w wysokosci 1800 z, zostaje okoto 1400 zt
miesiecznego dochodu - czyli 16 800 zt rocznie. W prostym ujeciu daje to niemal 5% zwrotu

z inwestycji, czyli nieco wiecej niz obecnie oferujg obligacje skarbowe TOS (4,4%). Rdznica
polega jednak na poziomie ryzyka i zaangazowania. Obligacje nie wymagajg remontow, nie
generujg pustostandw i nie niosg ryzyka problematycznego najemcy. W przypadku mieszkania
realna rentownos¢ — po uwzglednieniu tych wszystkich czynnikow — moze by¢ nizsza o jeden,
a nawet dwa punkty procentowe.

Oczywiscie mozna argumentowac, ze nieruchomosc z czasem zyskuje na wartosci, podczas gdy
obligacje jedynie zwracajg kapitat wraz z odsetkami. Z drugiej strony, ceny mieszkar nie rosng w
nieskoriczono$¢ - i ostatnie dane pokazujg, ze potrafig rowniez spadac. W kontekscie mozliwego
zwrotu w polityce stop procentowych pojawia sie wiec pytanie: czy rosngca atrakcyjnosc
obligacji ponownie odciggnie czes¢ inwestorow od rynku najmu?

Ceny najmu 2-pokojowe

(Oferty bezposrednie) 2700
Gdansk 3200
2490
Poznan 2700
Warszawa
2700
2200
Wroctaw
marzec '24
. marzec '25 Krakow Rzeszow
B marzec '26
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Aby wynajg¢ dwupokojowe mieszkanie w jednym z najwiekszych polskich miast, trzeba dzis liczy¢
sie z wydatkiem przekraczajgcym 2500 zt miesiecznie. W Warszawie poziom ten jest jeszcze wyzszy
i siega niemal 3200 zt.

Co ciekawe, to wtasnie ten — najpopularniejszy — segment mieszkan odnotowat najwiekszg korekte
cen. Srednie stawki spadty o okoto 1,24%, a w zadnym z analizowanych miast nie zanotowalismy
wzrostow rok do roku. Wyglada wiec na to, ze rynek najmu w pierwszej kolejnosci schtadza sie tam,
gdzie konkurencja o najemce jest najwieksza.

Ceny najmu 3-pokojowe 3500
(Oferty bezposrednie)

4200
3000 Ggansk

3350
Poznan
Warszawa
3400
2600
Wroctaw
marzec '24
B marzec '25 Krakow Rzesz6W

B marzec '26

W segmencie wiekszych mieszkarn, czesciej wybieranych przez rodziny, obserwujemy natomiast lekki
wzrost stawek — Srednio 0 okoto 1%. To niewielka zmiana, ale na tle stabilizacji lub spadkéw w innych
kategoriach moze zwracac uwage.

Czy to sygnat, ze czesS¢ gospodarstw domowych, ktdre jeszcze niedawno planowaty zakup
,docelowego” mieszkania, zaczyna powazniej rozwazac dtugoterminowy najem? Skala wzrostow
jest na razie symboliczna, ale moze wskazywac na powolng zmiane podejscia — w ktorej kredyt
hipoteczny przestaje by¢ jedyng oczywistg sciezka.

: adradar
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https://www.adradar.pl/?utm_source=newsletter&utm_medium=pdf&utm_campaign=2026_03

Unikalne oferty mieszkan na wynajem dodane w marcu

32%

AGENCYJNE
(15700)

68%

BEZPOSREDNIE
(32800)

BARTEOMIEJ GLUCHOWSKI

ADRADAR/UNIREPO

Wyglada na to, ze od kilku lat sytuacja na rynku najmu pozostaje stabilna, bez perspektyw
na spektakularne wzrosty. Czyli troche tak jak z ropg naftowg — wydawato sie, ze w obliczu
coraz wiekszych sukcesow rynkowych aut elektrycznych, losy tego surowca sg juz
przesadzone. Jak widac nie wszystko da sie przewidzie¢. Czy i na rynku najmu moga sie
pojawic¢ niespodzianki? Wiekszos¢ politykéw woli inwestowac w mieszkania niz w WIG20

I moze niech tak pozostanie.
Partnerzy: @ adradar PN BAZA OFERT PRYWATNYCH
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Mieszkania na wynajem

W marcu na rynku pojawito sie 48500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

60% 1———— [ -——-——————————-——————————————————
0% +————-
40% +—————
30% 1 —————
20% +—————
0% —————
0
OLX OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
Online
29600 16900 7100 5800 3200
ofert* ofert ofert ofert ofert
94562 40201 13897 12060 7156
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
69% 58% 49% 52% 55%
duplikatow duplikatow duplikatéw duplikatéw duplikatéw
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN DROGOMIRECKI
POSREDNIK NIERUCHOMOSC!
EKSPERT GRUPY MORIZON-GRATKA

Stabilizacja stawek czynszow na rynku najmu mieszkan w praktyce oznacza ich spadek.

Po pierwsze - nominalny, wynikajacy z tego, ze z rynku znikajg tylko tansze oferty, a drozsze,
podbijajace Srednig, muszg stanie¢ by zainteresowac potencjalnych najemcow. Po drugie

— realny; np. 2 tys. zt ,na czysto' jest dzi$ mniej warte niz dwa czy trzy lata temu.
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Unikalne oferty domow na wynajem dodane w marcu

42%

AGENCYJNE
(800)

98%

BEZPOSREDNIE
(1100)

ALEH TUR
TUR NIERUCHOMOSCI

Z naszych obserwacji wynika nieduzy spadek wartosci czynszow uzyskiwanych przez
wiascicieli doméw przeznaczonych na wynajem. To praktyka, ale oparta na niewielkiej probie,
gdyz nie jest to okres wzmozonej aktywnosci na rynku, a wiec trudno tez o wiekszg ilos¢
transakcji, ktore mogtyby tym obserwacjom zaprzeczyc, lub tez je potwierdzi¢. Warto tez
wspomniec, ze dom czasem traktowany jest jako miejsce prowadzenia dziatalnosci, czy jako
obiekt pod kwatery pracownicze, co zdecydowanie zmienia jego wycene na rynku najmu.
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Domy na wynajem

W marcu na rynku pojawito sie 1900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX OtoDom Nieruchomosci Morizon
Online
800 700 400 400
ofert* ofert ofert ofert
2859 2531 651 731
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
1% 72% 44% 51%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI
SZKOLENIA NERUCHOMOSC

Rynek zwalnia? Raczej sie stabilizuje. Na ewentualne wieksze korekty i przesuniecia
przyjdzie nam jeszcze poczekac. Oczywiscie o ile do nich dojdzie. Co moze na

nie wptyngc¢? Wola politykéw. Uchwalenie przepisow ograniczajgcych najem
krétkoterminowy moze potencjalnie przekierowa¢ czes¢ nieruchomosci na najem
dtugoterminowy, lub tez do sprzedazy.
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Unikalne oferty nieruchomosci komercyjnych
na wynajem dodane w marcu

39%

BEZPOSREDNIE
(5400)

61%

AGENCYJNE
(8300)

Chyba kazdy sie zgodzi, ze rynek najmu wyhamowat.
Poszukujacych jest mniej, konkurencja duza. Ale to
dobrze, bo dzieki temu musi wzrosna¢ jakos¢ oferty.
Aby wynaja¢ mieszkanie, nie wystarczy juz zrobic¢

na szybko kilku amatorskich zdje¢ telefonem.

E ' Wynajma sie tylko te najbardziej atrakcyjne

J ACE i wizualnie ,instagramowe” oferty. Tortu nie starczy

- juz dla wszystkich. Powyzszy wykres, Swiadczy
SZCZECI N S KI tez o tym, ze juz wiekszo$¢ osob zleca dziatania
REAL ESTATE AGENT. profesjonalistom.
MALYCHA AGENCY

: adradar
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Lokale komercyjne na wynajem

W marcu na rynku pojawito sie 13700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Nieruchomosci Morizon Domiporta
Online

5300 4700 3500 2600 1600

ofert* ofert ofert ofert ofert

26321 13090 7451 8613 5697
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

80% 64% 53% 69% 2%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Liczba dostepnych mieszkar na wynajem lekko sie skurczyta — w ciggu roku o okoto 4%.
Jednoczes$nie czynsze rosng wolniej niz inflacja, co w praktyce oznacza spadek realnych
dochoddw wiascicieli. Rentownos¢ najmu zaczyna wiec byc coraz czesciej poddawana

w watpliwos¢ — zwtaszcza w zestawieniu z alternatywami takimi jak obligacje skarbowe.

Wydaije sie tez, ze rynek zdazyt juz zweryfikowac oczekiwania dotyczgce dalszych obnizek stdp
procentowych. Koszt pienigdza pozostaje relatywnie wysoki, a wraz z nim — presja na bardziej
racjonalne decyzje inwestycyjne.

Z drugiej strony historia pokazuje, ze okresy napie¢ gospodarczych — chocby zwigzanych
z rynkiem energii — bywaty tagodzone ekspansywng politykg monetarna.

Pytanie brzmi wiec nie tylko ,ile dzi$ zarabia najem’, ale tez ,w jakim kierunku pojdzie pienigdz”.
Bo to witasnie od tego, a nie od samego poziomu czynszow, w duzej mierze zalezy przyszta
optacalnosc¢ inwestowania w nieruchomosci.
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 52 PORTALI

<2 UNIREPO

BAZA OFERT PRYWATNYCH
Z PODGLADEM KONKURENTOW
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Zachecamy do bezptatnej prenumeraty
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