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CENY OFERTOWE
DELIKATNIE SPADAJA

PrzeanalizowaliSmy 270656 ogtoszen sprzedazy, jakie pojawity sie w lutym
na 52 portalach nieruchomosci obserwowanych przez Adradar i Unirepo.
Na wiekszosci portali mamy do czynienia ze spadkami.

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 165500 +23,5% 83000 -3,1% mieszkania

A 97000:22% 8000 -21% domy

igg 31000 +14,9% 76500 +2,8% nieruchomosci komercyjne

m 210000 -7,3% dziatki

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

Wreszcie mamy troche dobrych wiesci dla kupujgcych! Ceny ofertowe na portalach drgnety
I w wiekszosci ogtoszen obserwujemy wyczekiwane od dawna obnizki. Jednak aby dobrze
zinterpretowac ich skale, musimy pokazac tegoroczne ceny w kontekscie roku 2023.

A tutaj juz nie jest tak rozowo. W zasadzie na wszystkich portalach cena w badanej przez
nas lokalizacji, czyli w stolicy, jest wyzsza od tej sprzed dwoch lat o okoto 3000 zt / m?.

A zatem o0 - bagatela - 20%!
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Srednia cena ofertowa za m?
(Mieszkania na sprzedaz, Warszawa)

I luty 2023
B luty2024 | __

B luty2025

Sprzedajemy  OtoDom Okolica Adresowo OLX

Czy ktos moze wyjasnic, dlaczego stosunkowo mato znany portal Sprzedajemy.pl przycigga
najdrozsze oferty na rynku? Taka sytuacja utrzymuije sie juz od trzech lat. Srednia cena ofertowa
mieszkan w Warszawie na tej platformie zbliza sie do 20 tys. zt za metr kwadratowy, cho¢

w tym roku nieco spadta. Mozna by przypuszczac, ze liderem w tej kategorii bedzie Otodom,
prawda? A jednak zajmuje on dopiero drugg pozycje.

Na czwartym miegjscu uplasowat sie serwis Adresowo. To ciekawe, poniewaz zawiera on
gtéwnie oferty bezposrednie. Logicznie rzecz biorgc powinny one byé nieco tafsze, gdyz cena
nie uwzglednia prowizji posrednika. Co rownie interesujgce, Adresowo jest w gronie nielicznych
portali, na ktérych cena ofertowa w ciggu ostatniego roku podskoczyta. Mozna by to ttumaczy¢
gorszg znajomoscig realiow rynkowych przez osoby prywatne. Jak jednak ten argument ma sie
do najtanszego w zestawieniu portalu, 0 ktérym mowa ponizej?

A tym najtariszym portalem okazat sie w tym roku OLX. Skala obnizek cen w tym serwisie jest
imponujgca. Mozna sSmiato postawic teze, ze najtansze mieszkania trafiajg na OLX. Czy moze to
byc jedng z przyczyn ogromnej popularnosci tego portalu? Dlaczego ogtoszeniodawcy prywatni
obnizyli swoje oczekiwania na OLX, a trzymajg sie mocno na Adresowo? Jednym z wyjasnien
moze byc to, ze ogtoszenia na OLX sg ptatne. A skoro zaptacitem, ale nikt nie dzwoni, to moze
warto obnizy¢ cene, zeby inwestycja sie zwrdcita?
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Warto jednak zaznaczyc, ze prezentowane wyniki mogg zawiera¢ pewne niescistosci.

StaraliSmy sie wyeliminowac skrajnie zawyzone i podejrzanie niskie ceny, a takze oczywiste

btedy popetniane przez uzytkownikow podczas dodawania ogtoszen. Mimo tych dziatar wcigz
pojawiajg sie fatszywe oferty, na przyktad od deweloperéw publikujgcych w sekcji rynku wtdrnego,
a takze inne proby manipulaciji, ktére mogg czesciowo zaburza¢ wiarygodnosc statystyk.

Roznica miedzy najtanszym a najdrozszym portalem od dtuzszego czasu utrzymuje sie na
stabilnym poziomie okoto 8%. W przypadku standardowego mieszkania o powierzchni 50 m?
przektada sie to jednak na kwote przekraczajgcg 75 000 zt! Jak juz wykazaliSmy w analizie
powyzej na przyktadzie Adresowo.pl, nie jest to efekt doliczenia prowizji posrednika. W tymi
miejscu koniecznie trzeba przypomniec, ze w 2021 roku ta roznica byta znacznie mniejsza

- wynosita zaledwie 600 zt miedzy najdrozszg a najtaniszg platforma.

Czy oprocz OLX $rednia warszawska cena ofertowa spadta jeszcze na jakims$ portalu ponizej
18000 zt / m2?

Tak, sg trzy takie portale. Ale konia z rzedem temu, kto je wytypuje! Sg to bowiem:

1. OLX 17260 zt/m?
2. TabelaOfert 17711 zt/m?
3. Gethome 17907 zt/m?
4. Szybko 17998 zt/m?

Kto da wiare, ze portal posrednikow Szybko.pl bedzie oferowat tafisze od przecietnej
nieruchomosci? Kolejny w zestawieniu Gethome zarzucit ostatnio rozwdj segmentu ofert
prywatnych aby skupi¢ sie na ogtoszeniach agencyjnych. Efekt? Prezentuje jedne z najtafiszych
nieruchomosci na rynku!

Do rywalizacji z OLX staneta jeszcze TabelaOfert. Pamietajmy, ze réwniez w tym serwisie nie ma
zbyt wielu ofert bezposrednich.
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lutym na rynku wtérnym pojawito sie 12000 $wiezo wprowadzonych, unikalnych ofert
w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

0
OLX OtoDom Adresowo Morizon
5400 5200 5000 600
ofert* ofert ofert ofert
31399 28597 12946 1249
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
83% 82% 61% 52%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr) *nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)

MARCIN DROGOMIRECKI
POSREDNIK NIERUCHOMOSCI, EKSPERT GRUPY NORIZON-GRATK A

Obnizki stawek ofertowych na stabilizujgcym sie rynku nieruchomosci postepuja. Nietrudno
dostrzec, ze ceny mieszkan, ktore od dtuzszego czasu nie wzbudzajg zainteresowania klientow,
sq korygowane. Jednak nie o 10, 20 czy 30 %, jak chcieliby klienci popytowi, ale najczescie)
asekuracyjnie, metoda ,salami", czyli co jakis czas o kilka, kilkanascie tysiecy ztotych.

W obliczeniach srednich cen bywa to niedostrzegalne bo... na rynek wcigz wptywajg oferty

z cenami z kosmosu, wzrasta tez udziat w podazy mieszkan relatywnie nowych, a wiec
drozszych, oraz kawalerek i mieszkan 2-pokojowych, w ktorych wyzsze stawki za m? réwniez
ciggng Srednig w gore.
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lutym na rynku pojawito sie 3600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OtoDom
1800 1200
ofert* ofert
5821 8148

ogtoszen* ogtoszen

69% 86%
duplikatéw duplikatéw

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr)

MARCIN JANCZUK
METROHOUSE

OLX Nieruchomosci
Online
1100 200
ofert ofert
8209 359
ogtoszen ogtoszen
86% 58%
duplikatow duplikatow

*nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)

Wysoka podaz mieszkan to jednoczesnie coraz bardziej powiekszajaca sie réznica pomiedzy
pierwszg ceng ofertowg a ceng transakcyjna. W ostatnich tygodniach ta réznica wynosi

7% (mediana). Tyle na rynku wtornym sprzedajacy obnizali cene, zanim doprowadzili do
transakcji. Coraz czesSciej i taka obnizka nie wystarcza. Jedna trzecia ofert zostata sprzedana
po znizce siegajacej wiecej niz 10% ceny wyjsciowej. Nadal wielu klientow podazowych zyje
sytuacja z czasow doptat do kredytow i zaklina nierealne do osiggniecia ceny. Na horyzoncie
brak jakichkolwiek programow rzadowych, a obecne ceny moga by¢ trudne do obronienia.

. adradar
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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

Adresowo OLX OtoDom Morizon
500 400 300 100
ofert* ofert ofert ofert
117 3320 3200 94
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
60% 89% 91% 47%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr) *nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)

ALEH TUR

TUR NIERUCHOMOSC!

Rynek nieruchomosci komercyjnych jest bardzo ztozony, a co za tym idzie w réznych
jego czesciach reakcje na szumne zapowiedzi rzadu, czy twarde dane ptynace

z gospodarki bede rozne. Popatrzmy na dwa ciekawe przyktady. Z jednej strony mamy
rosnaca liczbe wystawianych na sprzedaz nieruchomosci jak i powigzanych z nimi
biznesow. Z drugiej strony spora rzesza 0sob zainteresowana jest zakupem gotowych
lokali z najemcami. Jednym srodkéw wyraznie zaczyna brakowac, a inni starajg sie
nadwyzki lokowac tam, gdzie widza spory potencjat.
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lutym na rynku pojawito sie 12000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

50% - T T T T T T T T T T T T T T T T T T T e s e e s e e e e e
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30% +—————
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10% +————-—
0
OLX Adresowo OtoDom Lento
5500 4600 2100 500
ofert* ofert ofert ofert
34678 17747 11824 4694
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
84% 4% 82% 88%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI
SZKOLENIA NIERUCHOMOSC

Bedzie dtuzej. Mowa o terminie w jakim gminy majg uchwali¢ plany ogodlne. To moze
pozwoli¢ na niewielkie odprezenie po stronie gminnych urbanistéw. Co potem? Duzo
osob wiesci spadki cen, gdyz znaczna czes¢ dziatek straci mozliwosé zabudowy.
Warto spojrze¢ na sprawe z innej perspektywy: to juz za rok na rynku moze byé
dostepna rekordowa ilo$¢ dziatek z uzyskiwanymi dzis warunkami zabudowy. Co wiec
stanie sie z cenami? Zobaczymy. Ja obstawiam wzrosty w miastach i w dtuzszym
terminie niewielkg korekte poza nimi.

Partnerzy: @ ?R(;JE';?&SVKRKA "{_} 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 23000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online
15800 11400 9400 6600 3900
ofert* ofert ofert ofert ofert
48612 32517 22813 20420 14990
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
67% 64% 55% 68% 1%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ROBERT KULIGA
STOWARZYSZENIE
MIESZKANICZNK

W mojej opinii mamy do czynienia z poczatkiem dtuzszego
okresu korekty na rynku cen nieruchomosci mieszkaniowych

w Polsce. Jest to naturalny element kazdego praktycznie

rynku, gdzie po dtugiej fazie wzrostu nastepuje pewna korekta.
Co moze martwic to geneza tych spadkow i perspektywy na
przysztos¢. Mysle, ze na brak zainteresowania kupujacych duzy
wptyw maja miedzy innymi takie czynniki jak ogdlnie niestabilna
sytuacja geopolityczna w naszym regionie, utrzymujace sie na
bardzo wysokim poziomie stopy kredytow hipotecznych, bez
realnych perspektywy ich zmian w najblizszych miesigcach.
Trzeci element to drastycznie rosngce ceny energii, ktore
zaczynajg by¢ powaznym wyzwaniem dla wielu polakéw,
zmniejsza zdolnos¢ gospodarstw domowych do oszczedzania
na wktad wiasny czy sptacania rat kredytow.
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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
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0
OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online
4500 3300 2600 2200 1300
ofert* ofert ofert ofert ofert
14406 9050 5919 6696 5013
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
69% 63% 56% 67% 5%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Dopiero w ostatnich miesigcach korekta cen jest na

tyle intensywna, ze moga jg odczuc na wtasnej skorze
praktycznie wszyscy zainteresowani. Poszukujacy oraz
sprzedajacy/wynajmujacy. Oczywiscie, zainteresowanych
zakupem z pewnoscig cieszy korekta cen, ale nalezy
pamietac, ze przez ostatnie lata ceny rosty bardzo
dynamicznie. Zwtaszcza po wprowadzeniu Bezpiecznego
Kredytu 2 proc., wiec wielu z klientéw moze z wejsciem
na rynek czekac do jeszcze wiekszych obnizek. \ '
Natomiast dla wynajmujacych oraz fliperéw obecny czas

to moment sprawdzenia ich umiejetnosci. Poniewaz BARTLU M I EJ
w takim otoczeniu inwestycyjnym fatwo o przeszacowanie B A R A N UWS Kl
czy podjecie ztych decyzji. DOMIPORTA
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Nieruchomosci komercyjne na sprzedaz
— 0Qtoszenia agencyjne
W lutym na rynku pojawito sie 2000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online
1100 900 700 500
ofert* ofert ofert ofert
3381 2227 2045 1533
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
66% 60% 64% 67%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MAGDALENA PUDLO
LEGE ADVISORS

Na rynku nieruchomosci komercyjnych zaobserwowac¢ mozna w ostatnim czasie duzy
przyrost unikalnych ofert sprzedazy. Na rynek trafiaja zarowno nowo oddane obiekty
biurowe czy magazynowe jak i budynki o nizszym standardzie, wymagajace naktadéw m.in.
na poprawe efektywnosci energetycznej. Stosunkowy duzy udziat duplikatow swiadczy

o tym, ze czes¢ inwestorow wstrzymuje swoje decyzje zakupowe w oczekiwaniu na
zapowiadane na ten rok obnizenie stop procentowych i zmniejszenie kosztow finansowania.

: adradar
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lutym na rynku pojawito sie 17300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online
6900 5600 3700 3300 2500
ofert* ofert ofert ofert ofert
17759 12761 7010 9179 7640
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
61% 56% 47% 64% 68%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Trzy lata temu zastanawialismy sie, czy rosngca inflacja, chaos podatkowy, ograniczona
dostepnosc kredytow i wojna na Ukrainie w koncu zahamujg wzrost cen. Prawdopodobnie tak
by sie stato, gdyby nie ogromny naptyw taniego kapitatu w postaci Bezpiecznego Kredytu 2%.
To, czego nie udato sie 0siggnac rok temu, zaczyna sie jednak dziac teraz - rynek stopniowo
wraca do rownowagi.

Ale gdzie wtasciwie lezy ta rownowaga? Czy ceny z 2023 roku, ktore juz wtedy wydawaty

sie wygorowane, kiedykolwiek powrdcg? Przy inflacji na poziomie 5% moze to okazac sie
niezwykle trudne.
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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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Wydawca: Uniradar sp. z 0.0., ul. Wotoska 58/62, 02-507 Warszawa
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIll Wydziat Gospodarczy, KRS 0000825245
NIP 5213888348. Kapitat zaktadowy 7500 zt, info@unirepo.pl | tel. 22 230 26 48
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