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Statystyki z 37 portali dostarcza:
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TAKICH WZROSTOW CEN
NIKT NIE MOGL PRZEWIDZIEC

PrzeanalizowaliSmy 268418 ogtoszenia sprzedazy, jakie pojawity sie w lutym
na 37 portalach nieruchomosci obserwowanych przez Adradar i Unirepo.

W porownaniu z ubiegtym rokiem srednia cena mieszkan na sprzedaz

w stolicy Polski wzrosta o ponad 4 tys. zlotych!

Po odsianiu duplikatow, statystyki aktualnych ofert
nieruchomosci przedstawiajg sie w lutym nastepujaco:

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 134 000 -12,7% 85 500+19,8% mieszkania

A 95000:25% 8000-45% domy

@B 27000-17% 74500-63% nieruchomosci komercyjne

m 226 500 +8,3% dziatki

* Zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku

Zdajemy sobie sprawe z tego, ze ustawiajgc minimum naszego wykresu na poziomie 10 tys. zt,
zostaniemy przez wielu czytelnikow oskarzeni o przedwyborczg manipulacje. Jednak w takim
ujeciu duzo lepiej widac z jak niespotykanymi wydarzeniami mieliSmy do czynienia w 2023 roku.
Niezaleznie od portalu, a jak wiemy cze$¢ portali specjalizuje sie w ogtoszeniach agencyjnych,
inne — w bezposrednich, skala wzrostow cen wprost poraza!
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Srednia cena ofertowa za m?
(Mieszkania na sprzedaz, Warszawa)
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Sprzedajemy OtoDom Adresowo Szybko OLX

Czy ktos potrafi wyjasni¢ dlaczego niszowy portal Sprzedajemy.pl przycigga najdrozsze
oferty na rynku? Dzieje sie tak juz od dwdch lat. Srednia cena ofertowa mieszkania w stolicy
na tym portalu jest juz bardzo blisko granicy 20 tys. ztotych. A wydawac by sie mogto,

ze bezkonkurencyjny w tej dziedzinie powinien by¢ OtoDom. Dzierzy on jednak zaszczytne,
ale dopiero drugie miejsce.

Warto takze zwrdci¢ uwage na portal posrednikow Szybko.pl. Logika podpowiadataby,

ze w cene ofert agencyjnych jest wliczona prowizja. A zatem oferty takie powinny by¢ drozsze
niz prywatne. Tymczasem Srednia cena na Szybko.pl jest nizsza niz na Adresowo, na ktorym
ze Swieczkg mozna szukac ogtoszen agencyjnych.

Najtariszym portalem w naszym zestawieniu okazat sie OLX. Cena ofertowa mieszkania

w Warszawie nie przekroczyta bariery 18 tys. zt za m. kw. i jest to ewenement. Czy szykuje nam
sie pojedynek gigantow niskich cen na miare Biedronki i Lidla? Poki co najtansze mieszkania
trafiajg jednak bezdyskusyjnie na OLX i moze to by¢ jedng z przyczyn ogromnej popularnosci
tego portalu.
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Warto jednak podkresli¢, ze prezentowane wyniki mogg nie by¢ wolne od bteddw. Doktadalismy
staran, aby nasza analiza wyeliminowata oferty skrajnie przewartosciowane, zarowno te

z nieproporcjonalnie wysokimi, jak i podejrzanie niskimi cenami, a takze oczywiste pomyki
wprowadzane przez uzytkownikoéw podczas dodawania ogtoszen. Mimo tych dziatan, nadal
pojawiajg sie fatszywe ogtoszenia, np. od deweloperdw publikujgcych w kategorii rynek wtdrny.
Inne manipulacje, takie jak podawanie w ogtoszeniach fatszywych lokalizacji, rowniez mogg
nieznacznie zaburzac ogolny obraz statystyk.

Roznica miedzy najtaniszym a najdrozszym portalem utrzymuje sie na stabilnym poziomie
ok. 7%. Przy przecietnym, 50-metrowym mieszkaniu daje to jednak prawie 65 000 zt! | jak
juz wiemy z wyzej przeprowadzonej analizy nie wynika to z uwzglednienia w cenie prowizji
posrednika.

Trzeba takze przypomnie¢, ze w 2021 roku rdznica pomiedzy statystycznie najdrozszym

i najtanszym portalem zamykata sie raptem w 600 zt.

Jeszcze dwa lata temu zastanawialiSmy sie czy rosngca inflacja, batagan podatkowy,
zmniejszenie dostepnosci kredytow i wojna na Ukrainie to kombinacja, ktorej w koricu uda

sie powstrzymac wzrosty cen. Pewnie tak by byto, gdyby nie zalanie rynku bezprecedensowo
tanim pienigdzem w ramach Bezpiecznego Kredytu 2%. Jako ciekawostke warto przytoczy¢
tutaj jednak dane NBP. W czwartym kwartale 2022 roku, srednia cena ofertowa w Warszawie
wynosita 13 009 z1, a transakcyjna 12 832 zt. Rok pdZniej byto to — odpowiednio — 16 666 (+28%)
i 13 318 zt (tylko +3,8%!). Jedyna nadzieja kupujgcych ptynie zatem z faktu, ze mozliwosci
negocjacyjne wydajg sie by¢ obecnie ogromne. Intuicja podpowiada, ze bez dodatkowego
stymulatora w postaci kolejnej rundy taniego pienigdza obecne ceny nie mogg sie utrzymac.
Jednak rynek nieruchomosci juz wiele razy udowodnit nam, ze potrafi by¢ niezmiernie

zaskakujgcy.
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lutym na rynku wtérnym pojawito sie 13100 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OLX Adresowo OtoDom Gethome
5900 5200 5100 4600
ofert* ofert ofert ofert
29310 8241 21042 8458
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
80% 3% 76% 45%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

BARTLOMIEJ GLUCHOWSKI
ADRADAR/UNIREPO

Ogromnym zaskoczeniem w tym miesigcu jest doskonata pozycja portalu Gethome (a przypomne
dla formalnosci, Ze méwimy o ogtoszeniach bezposrednich!). Liczba unikalnych ogtoszen
prywatnych, doréwnujaca praktycznie Otodom, to osiggniecie z ktérym moze sie réwnac chyba
tylko parada Wojciecha Szczesnego w ostatniej serii rzutow karnych z Walig. Obawiam sie jednak,
ze byt to jedynie jednorazowy wyskok i w kolejnych miesigcach nie bedzie juz tak wesoto. Niemniej
do liderow rynku zostat wystany wyrazny sygnat ostrzegawczy.
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lutym na rynku pojawito sie 3900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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Adresowo OLX OtoDom Gethome
1800 1400 1200 1100
ofert* ofert ofert ofert
3539 10590 7546 3079
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
49% 87% 84% 64%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ALEH TUR
TUR NIERUCHOMOSC

Rosnace ceny nieruchomosci, to rosngce prowizje posrednikow. Trudno sie dziwic, ze tej
grupie zawodowej koniunktura panujgca na rynku w ostatnim okresie byta na reke. W nieco
innej sytuacji byli klienci, gdyz dla wielu z nich tak szybkie wzrosty cen byty koricem marzen
o wiasnym domu czy mieszkaniu. Cate szczescie na horyzoncie juz widac stabilizacje, jednak
Jej nadejscie bedzie uzaleznione w duzej mierze od tego czy rzadzacy nie zafunduja ham
kolejnych doptat, a przez to i kolejnych wzrostow cen.
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Nieruchomosci komercyjne na sprzedaz

— 0gtoszenia bezposrednie
W lutym na rynku pojawito sie 1000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

B =

OLX OtoDom Gratka Morizon
500 300 100 100
ofert* ofert ofert ofert
4228 2724 269 113
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
88% 89% 5% 56%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty

ADRIAN BORAWSK|

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Nieruchomosci komercyjne odnotowaty wzrost liczby ofert
sprzedazy. Taka sytuacja moze by¢ spowodowana m.in
efektami wdrozenia pracy zdalnej i tym samym wzrostem
wskaznika pustostanéw w budynkach komercyjnych.
Zwtaszcza, ze Srednia powierzchnia wynajmowanego biura
spada systematycznie od trzech lat. Co wiecej, budynki
komercyjne szybko starzejq sie, powstajg nowe konkurencyjne
biurowce z certyfikatami srodowiskowymi. Wedtug raportow
branzowych az 60% firm nie bedzie w stanie spetni¢ wymogow
ESG. W 2024 roku branza nieruchomosci komercyjnych

LEGE ADVISORS oy : A i
zmierzy sie z licznymi wyzwaniami, w tym wysokimi
kosztami finansowania, ograniczong dostepnoscia kapitatu
oraz kluczowymi kwestiami zwigzanymi z zrownowazonym
rozwojem. W efekcie wiasciciele nieruchomosci komercyjnych
decydujq sie sprzedaz ,, problematycznej” nieruchomosci.

: adradar
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lutym na rynku pojawito sie 17000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OLX Adresowo Gethome OtoDom
6500 4700 4600 2100
ofert* ofert ofert ofert
42799 7175 4819 10832
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
85% 34% 5% 80%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSC!

W nieruchomosciach gruntowych nie moze by¢ zbyt prosto. Ostatnia gorgczka na rynku
dotkneta gruntéw pod budownictwo wielorodzinne, czy dobrze zlokalizowanych gruntow
pod zabudowe jednorodzinng, jednak typowe dziatki pod budowe w Polsce powiatowej, czy
grunty rolne miaty ceny o wiele bardziej stabilne. Oczywiscie tutaj tez miaty miejsce wzrosty
cen, lecz te byty mniej dramatyczne. Dla wielu 0sob rozsadna cena gruntu w potaczeniu

z malejacymi kosztami materiatéw budowlanych moze tworzy¢ swietng alternatywe dla
drozejacych nieruchomosci od deweloperow.

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



Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne
W lutym na rynku pojawito sie 22400 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OtoDom Nieruchomosci Gratka Morizon Domiporta
online
16400 12500 10800 10700 8500
ofert* ofert ofert ofert ofert
37722 25895 25270 21354 22426
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
56% 52% 57% 50% 62%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Analizujac dane z poszczegdlnych portali wyraznie widac,

ze problemem w dalszym ciggu jest olbrzymia liczba

duplikatow. Portale w rdzny sposob dgzg do poprawy jakosci

korzystania ze swoich ogtoszen, ale nadal duzym wyzwaniem

jest dostarczenie unikalnych ofert. Model posrednictwa

w Polsce, ktory mimo zwiekszajacej sie popularnosci ofert na
L T wytacznosc, daje opcje podpisywania umoéw otwartych, nie

‘ N sprzyja porzadkowaniu sytuacji przez serwisy. Z drugiej strony

jednym z podstawowych wyznacznikéw popularnosci samych

M A R C I N JA N B Z U K serwisow jest liczba ofert, wiec mozna zadac pytanie, czy ta

METROHOUSE  walka o unikalne ogtoszenia jest dla serwisow priorytetem?
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lutym na rynku pojawito sie 8400 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci
online
4500 3500
ofert* ofert
12149 8083
ogtoszen* ogtoszen
63% 57%
duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

Liczby nie ktamig. Sg jakie s3. Bez emocji, polityki czy innych
cech i dlatego je lubie. Faktycznie w praktyce na rynku
odczuwalny jest brak nowych ofert mieszkan na sprzedaz.
Raczej sg one przebrane i klienci narzekaja na brak wyboru.
Zgodnie z podstawami ekonomii spadek podazy zawsze
powoduje w efekcie wzrost cen. Doktadnie odwrotna sytuacja
dzieje sie na rynku najmu oraz sprzedazy domow. Tutaj wzrost
ofert powoduje korekty cenowe, poniewaz wydtuza sie czas

szukania najemcy lub nabywcy.

Cieszy mnie wniosek, ze ceny mieszkan wystawianych przez
agencje nie sg zawyzone. Oznacza to, ze coraz czesciej klienci
Swiadomie decydujg sie na skorzystanie z ustugi posrednictwa,

Moarizon

3100
ofert
7429
ogtoszen
59%
duplikatow

przeznaczajgc na to czes¢ przychodu ze sprzedazy,

dzieki czemu posrednicy realnie wyceniajg sprzedawane
nieruchomosci nie martwigc sie 0 swoje wynagrodzenie.

ofert

Gratka Domiporta
3000 2500
ofert
7695
ogtoszen ogtoszen
67%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARTA
BACZEWSKA-GOLIK

RUSZAMY NIERUCHOMOSCI
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lutym na rynku pojawito sie 12300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OtoDom Nieruchomosci Morizon Gratka Domiporta
online
6600 5500 4000 3800 3300
ofert* ofert ofert ofert ofert
13833 10654 7794 10970 8821
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
52% 48% 49% 65% 63%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Czy powyzsze dane to tylko tabedzi Spiew ciggngcej sie ponad dekade ery rosngcych cen
nieruchomosci? Czy styszalne zewszad kazdego roku gdybanie, ze barika ,zaraz peknie”
w koncu sie sprawdzi? Logika podpowiada, ze ceny nie powinny juz dalej rosnac. Czy tak
bedzie w rzeczywistosci? Za rok bedziemy 0 365 dni madrzejsi.
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 37 PORTALI

<2 UNIREPO

BAZA OFERT PRYWATNYCH
Z PODGLADEM KONKURENTOW
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ILE AGENCJI NOTATKI OFERTY AGENCYJNE
POZYSKALO | PRZYPOMNIENIA NIEDOSTEPNE
DANA OFERTE? BEZPOSREDNIO

Zamow bezptatny okres testowy \|'/_;‘

Wydawca: Uniradar sp. z 0.0., ul. Wotoska 58/62, 02-507 Warszawa
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIIl Wydziat Gospodarczy, KRS 0000825245
NIP 5213888348. Kapitat zaktadowy 7500 zt, info@unirepo.pl | tel. 22 230 26 48

Zachecamy do bezptatnej prenumeraty
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