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> IABILIZACIA ,
NA RYNKU NAJMU MIESZKAN

Pod koniec sierpnia na najemcow czekato znow okoto 85 tys. mieszkan,
czyli niemal tyle samo co w latach 2023-2024. Co prawda to az 12%
wiecej niz rok temu, gdy oferta byta wyraznie skromniejsza. Czy 2025 rok
byt tylko chwilowym zachwianiem sezonowego rytmu, czy wydarzyto sie
wtedy cos, co na moment przydusito caty rynek najmu?

Po odsianiu duplikatow, statystyki aktualnych ofert
nieruchomosci na 52 monitorowanych przez Adradar i Unirepo
portalach przedstawiajq sie w sierpniu nastepujaco:

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 134500-10,3% 85500+11,8% mieszkania

# 85000-141% 5500-154% domy

’ggg 27000 -53% 66 000+0,0% nieruchomosci komercyjne

m 190 500-2,3% dziatki

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

Rynek najmu po raz kolejny pokazuje, ze proste diagnozy szybko sie tu starzeja. Po stabszym
2025 roku oferta mieszkan wyraznie odbita i wrdcita w okolice pozioméw znanych

z weczesniejszych sezondw. Mozliwe, ze czesc¢ wtascicieli, zniechecona sytuacja na rynku
sprzedazy, postanowita przeczekac z lokatorem zamiast obniza¢ cene mieszkania. Mozliwe
tez, ze swoje dotozyto zamieszanie wokot najmu krotkoterminowego - przy coraz wiekszej
presji regulacyjnej czesc lokali mogta wracic do klasycznego wynajmu. Efekt jest taki, ze
najemcy znow majag wiekszy wybor, a wtasciciele muszg uwazniej przygladac sie konkurenciji.
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Mieszkania do wynajecia
(po odsianiu duplikatéw ofert)

B aktualne unikalne oferty

B nowe unikalne oferty
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W 2026 roku rynek najmu ma juz nie tylko swoich klasycznych bohaterow — wtascicieli,

najemcow i studentow z walizkami pod koniec sierpnia. Do gry coraz mocniej wchodzg

tez requlatorzy. Od 20 maja 2026 r. w catej UE stosowane jest rozporzadzenie dotyczace
gromadzenia i udostepniania danych o najmie krotkoterminowym, a polski rzad przyjat projekt
ustawy porzadkujgcej ten segment, m.in. przez rejestracje lokali w centralnym wykazie obiektow
noclegowych. To moze by¢ jeden z tropdw ttumaczgcych odbudowe podazy w klasycznym najmie
- czes¢ wiascicieli mogta uznac, ze ,airbnbizacja” mieszkania robi sie mniej beztroska niz kiedys.

Rownolegle rosnie najem instytucjonalny, cho¢ nadal trudno mowic, by to on nadawat ton catemu
rynkowi. Wedtug CBRE w 2025 roku do sektora PRS trafito 5821 nowych lokali, co byto rekordem,
aw 2026 roku mozliwy jest podobny wynik. To liczby robigce wrazenie, ale przy okoto 85 tys.
mieszkan dostepnych na portalach pod koniec sierpnia widac skale roznicy. Tym bardziej ze

az 49 tys. z tych ofert pochodzito od 0s6b prywatnych. Fundusze i profesjonalni operatorzy sg
wiec coraz wazniejszym graczem, ale codzienny rynek najmu nadal w duzej mierze opiera sie

na wtascicielach indywidualnych.

. r r
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Mieszkania do wynajecia
(po odsianiu duplikatow ofert)
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W 2025 roku rynek najmu po mocnym starcie szybko stracit impet - po marcowym szczycie oferta
zaczeta sie kurczy€ i przez wakacje utrzymywata sie na wyraznie nizszym poziomie. W 2026 roku
ten scenariusz sie nie powtorzyt. Po zimowym dotku liczba dostepnych mieszkan odbita i przez
wiekszg czes¢ roku trzymata sie w okolicach 80-85 tys. ofert.

Najciekawszy jest jednak sierpien. Zwykle koricowka wakacji oznacza wzmozone zainteresowanie
najmem i stopniowe czyszczenie oferty, tymczasem teraz na portalach znéw widzimy okoto

85 tys. mieszkan. To wyraznie wiecej niz rok temu i sygnat, ze najemcy wchodzg w sezon
akademicki z duzo wiekszym wyborem.

Powielanie ogtoszen

Rynek najmu wcigz ma ten sam, dosc irytujacy problem: jedno mieszkanie bardzo rzadko
oznacza jedno ogtoszenie. W idealnym Swiecie oferta, ktéra nie znajduje najemcy, powinna

zostac po prostu przeceniona albo lepiej opisana. W polskich realiach znacznie czesSciej zostaje
opublikowana ponownie - czasem na innym portalu, czasem z lekko zmieniong trescig, a czasem
tylko po to, zeby znow wskoczy¢ wyzej na liscie wynikow.

Samo zliczenie wszystkich ogtoszen z 52 monitorowanych portali nie jest wiec szczegdlnie trudne.
Znacznie ciekawsze jest pytanie, ile realnych mieszkan kryje sie pod tg masg publikacji. W tym
celu od lat stosujemy autorskie algorytmy grupujgce powtarzajgce sie oferty — analizujgce m.in.
lokalizacje, metraz, cene i tres¢ ogtoszenia. Uzytkownicy Adradar znajg ten mechanizm z praktyki:
zamiast ogladac to samo mieszkanie po raz siédmy, widzg jedng uporzadkowang oferte.

: adradar
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Odsetek duplikatow ogtoszen mieszkan na wynajem
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| co z tego wynika? W sierpniu 2026 roku odsetek duplikatéw ogtoszen najmu ponownie
przekracza 70%. Innymi stowy: na 100 przeglgdanych ogtoszen tylko okoto 29-30 dotyczy
faktycznie Swiezo wrzuconych do Internetu mieszkan. Reszta to powtorki - czasem niewinne,
czasem meczace, a czasem publikowane z takim uporem, jakby samo odsSwiezenie ogtoszenia
miato magicznie znalez¢ najemce.

Co ciekawe, po spadku widocznym w 2022 roku mozna byto mie¢ nadzieje, ze rynek troche
sie ucywilizuje. Nic z tego. Od kilku lat wskaznik duplikacji wracit w okolice 70% i najwyrazniej
dobrze sie tam urzgdzit. To oznacza, ze osoby szukajgce mieszkania nadal muszg przedzierac
sie przez ogromny szum informacyjny, ktory zawyza pozorng podaz i wydtuza caty proces
poszukiwan.

Przy ponad 70% zdublowanych ogtoszer narzedzie, ktore odsiewa powtorki, pokazuje swieze
oferty i wysyta btyskawiczne powiadomienia, przestaje by¢ dodatkiem - staje sie po prostu
praktycznym sposobem na oszczedzenie czasu, nerwow i kciuka zmeczonego scrollowaniem.
Warto tutaj wspomnie¢, ze dla 0s6b szukajgcych mieszkania do wynajecia Adradar jest
bezptatny. Mozemy go wiec bez skruputdw polecic.

Partnerzy: @ adradar N
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Mieszkania na wynajem - ogtoszenia bezposrednie

W sierpniu na rynku pojawito sie 43700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

GRZEGORZ
GRABOWSKI

PARTNER W KANCELARII WMP,

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Sezon najmu wtashie sie skonczyt i moim zdaniem mozna
powiedzie¢ jedno: rynek wrécit do normalnosci. Nie byto boomu
takiego jak kilka lat temu. Stawki najmu praktycznie sie nie
zmienity, a jedyna realng presje w gore robity rosngce koszty
utrzymania mieszkan. Wyjatkiem jest Warszawa, gdzie czynsze
wzrosty o ok. 6% r/r, podczas gdy we Wroctawiu i Gdarisku byty
nawet lekko nizsze niz rok temu. Czes¢ najemcow, korzystajac

z tanszego i tatwiej dostepnego kredytu, po prostu kupita wlasne
mieszkanie i zrezygnowata z wynajmu. Do tego rosnie konkurencja
ze strony najmu instytucjonalnego: fundusze majg juz ok. 32 tys.
mieszkan, aw 2027 roku ma ich by¢ ok. 38 tys. To wcigz niewiele
przy ok. 1,1 min mieszkan w najmie prywatnym, ale najemcy maja
dzi$ wiekszy wybor. Dlatego moim zdaniem zamiast liczy¢ na
podwyzki czynszow, warto zadbaé o standard mieszkania, dobrg

WYNAIMISTRZ.PL umowe i rozsgdna cene i mie¢ oko na ryzyko regulacyjne.
Partnerzy: @ adradar "/\ BAZA OFERT PRYWATNYCH
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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
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*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Jeszcze kilka lat temu wynajem domu byt ciekawg
przygoda, ale tez i dobrym interesem dla zgranej grupy
zaprzyjaznionych studentow. Atrakcyjna cena, wieksza '
przestrzen, wieksza prywatnos¢, ale tez mozliwosé { )
korzystania z przestrzeni wspolnych podnosito atrakcyjnos¢ \ ' 9’3
takiej oferty. Dzis pomyst ten nadal jest ciekawy, ale L, .
zdecydowanie mniej optacalny. Stawki najmu poszybowaty
w gore, gdyz czes¢ domow trafita pod kwatery pracownicze,
czes¢ pod przebudowe na mniejsze lokale. To trend na tyle >
istotny, ze w czesSci dzielnic Warszawy radni juz zaczynaja
przygladac sie temu zjawisku, a nawet z nim walczyc. AI-EH TUR )
TUR NIERUCHOMOSCI

: adradar
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Lokale komercyjne na wynajem - ogtoszenia bezposrednie

W sierpniu na rynku pojawito sie 4200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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ofert* ofert ofert
20725 5298 399
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
86% 83% 30%
duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Sezon na najmy studenckie mamy w petni, ale co stycha¢ na
rynku sasiednim, czyli w najmach lokali komercyjnych? Tutaj
sezonowosc¢ wyglada zupetnie inaczej. Wieksze znaczenie
niz poczatek kolejnego roku akademickiego ma koniec roku
podatkowego. Nie bez znaczenia sq tez sygnaty ptynace do
nas z gospodarki. Najem lokalu komercyjnego nie jest prosta,
ale nadal jest bardzo optacalna. Gtdwnym powodem takiego
stanu rzecz nie zawsze jest cena. Wielu wiascicieli takich
lokali najbardziej chwali sobie... brak problemow z eksmisjg

nieptacacego lokatora, co jest powazna plaga rynku najmu
mieszkan. I'.UKASZ TREBIBKI
TUR NIERUCHOMOSCI

: adradar
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Mieszkania na wynajem - ogtoszenia agencyjne

W sierpniu na rynku pojawito sie 18000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OtoDom Nieruchomosci
online
11000 8100
ofert* ofert
20448 13642
ogtoszen* ogtoszen
46% 40%
duplikatéw duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

MARCIN DROGOMIRECKI
POSREDNIK NIERUCHOMOSC!,
FKSPERT GRUPY MORIZON-GRATK A

Morizon OLX Domiporta
6500 4300 3500
ofert ofert ofert
11384 7156 6724

ogtoszen ogtoszen ogtoszen

43% 40% 48%
duplikatow duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Rynek najmu mieszkan - inaczej niz rynek sprzedazy

- opiera sie w gtdwnej mierze na ogtoszeniach
bezposrednich (ok. 70%). To sprawia, ze jego analizy
wymagajg zupetnie innego podejscia. Latwiej tu o
duplikaty, trudniej o wskazanie czy ogtoszenie jest
nowe, czy ,wskrzeszone" przez wtasciciela. Badania
utrudniajq tez stawki czynszow - raz podawane bez
optat administracyjnych (netto), a innym razem tacznie
(brutto). Jednak opierajac sie na najswiezszych danych
Grupy Morizon-Gratka mozna stwierdzi¢, ze rynek najmu
sie ustabilizowat i nawet w szczycie sezonu nie wykazuje
oznak ,gorgczki".

: adradar
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Domy na wynajem - ogtoszenia agencyjne

W sierpniu na rynku pojawito sie 800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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47% 43% 46% 63%
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*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Jako byty wiasciciel nieruchomosci na wynajem
krétkoterminowy z ciekawoscig przygladam sie
ograniczeniom ,airbnbizacji". Jestem za transparentnoscig
- rejestracja nie jest dla mnie problemem (zawsze i tak
ptacitem podatki). Obawiam sie jednak kolejnych ktod pod
nogi, np. wymogu zgody wspolnoty. Jednoczesnie popyt
przesuwa sie z matych mieszkan w strone 3—4 pokoi, a
réznica miedzy cenami ofertowymi i transakcyjnymi dla
najmniejszych lokali siega 20%(!). Moim zdaniem hype

na mate mieszkania zdecydowanie za nami. Ja sam i moi JAGEK SZCZEBINSKI

klienci stawiamy juz bardziej na M3+. REAL ESTATE AGENT,
MALYCHA AGENCY
Partnerzv: adradar v,
ornersy: (@)FCE @ UNIREPO Sammemmemes
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Lokale komercyjne na wynajem - ogtoszenia agencyjne

W sierpniu na rynku pojawito sie 5500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Morizon Nieruchomosci OLX Domiporta
online
2400 2000 1900 1200 1100
ofert* ofert ofert ofert ofert
6000 7323 4256 2665 3773
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
60% 73% 55% 56% 70%
duplikatéw duplikatow duplikatow duplikatéw duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Rynek nieruchomosci znéw pokazuje, ze rzadko dziata wedtug prostego scenariusza. Z jednej
strony oferta mieszkan na sprzedaz wyraznie sie kurczy, z drugiej — mieszkan do wynajecia
jest wiecej niz rok temu i znéw wracamy w okolice poziomdéw znanych z lat 2023-2024.
Mozliwe, ze czes¢ wiascicieli, nie widzgc satysfakcjonujgcych cen po stronie sprzedazy,
wybiera wariant ,przeczekam z najemcg’. Mozliwe tez, ze swoje doktada powrdt czesci lokali
z najmu krotkoterminowego do klasycznej oferty najmu.
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 52 PORTALI
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