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OFERTA DZIALEK NA SPRZEDAZ
o [ABILIZUJE Sl

W kwietniu na 52 portalach monitorowanych przez Adradar pojawito sie
ponad 29000 nieruchomosci gruntowych, wystawionych po raz pierwszy
(po odsianiu zdublowanych ogtoszen). To 0 12% mniej niz przed rokiem.
Czy sprzedajacy wstrzymuja sie z wystawianiem ogtoszen?

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 155000 +7,4% 74000 -13,8% mieszkania

A 95500 -32% 6500 -186% domy

’EEE 30000 +11,4% 71000 -50% nieruchomosci komercyjne

m 211 000 -8,8% dziatki

* zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku

Rynek gruntow w Polsce wykazuje wyrazne wahania sezonowe. Zima to okres, w ktorym
aktywnos$¢ kupujacych i sprzedajgcych znaczgco spada — wptywajg na to niskie tempera-
tury i niekorzystne warunki pogodowe, ktore skutecznie zniechecajg do oglgdania nierucho-
mosci czy finalizowania transakcji. W tym czasie wielu wiascicieli decyduje sie na czasowe
wstrzymanie sprzedazy, liczac — czesto trafnie — ze wraz z nadejsciem wiosny zwiekszy sie
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zarowno zainteresowanie kupujgcych, jak i szansa na uzyskanie lepszej ceny. Dopiero cie-
plejsze miesigce przynoszg wyrazne ozywienie na rynku — wtedy rosnie aktywnosc zaréwno
profesjonalnych inwestordw, jak i 0séb szukajgcych dziatki na wtasny uzytek.

Tegoroczna wiosna nie okazata sie taskawa. Choc przez chwile zrobito sie naprawde ciepto,
szybko nastapit nagty spadek temperatur, a przy samej ziemi nadal utrzymuje sie chtdd.
Czy wtasnie to nietypowe ochtodzenie przyczynito sie do zauwazalnego spadku liczby ofert
dziatek, ktory obserwujemy od wakacji? Wszystko wskazuje na to, ze tradycyjne, wiosenne
ozywienie na rynku jeszcze sie nie rozpoczeto. | szczerze mowigc — nic nie wskazuje na to,
ze niebawem nadejdzie.

Dziatki dostepne do kupienia
(po odsianiu duplikatow)

250000 = — = —
240000 4 I\
230000 & - - THHN\--—-
220000 4~ — — — ——— [ —— HHH\---
210000 4 — — — = ———— T HHE
200000 FHHAHH RN - - - - - —————— HHA HHHHHHE
190000 - HHHHAHHHTEN--- - - - = T HEHH-HH HHAL
180000 - HHHHAHHH LT HHHHHHHH HHH-
170000 + HHH- HHAHE HHHHHHATHH HHH-
160000 + HHH- 11 HHHHHHATHH HH-
150000
(an} (an) (e} — — — — N N [Q\ N o o (qp] o < < <t < Lo
N ™ ([N N ™ ([N N ™ ([N N ™ ([N N ™ N N ™ N ™ ™
o O O O O O O O O O O O O O o o o o o o
N N N ([@N} N N N N N N N N N N ([@N] N N ([@N] N ([@N]
g N 3 5 ¥ N 5 5 g N 3 5 Y DN 5 g N 35
O = O £ O =T 0O £ O =T O = 0 =T O = 0 = oo ¢

Jak wida¢ na wykresie rok 2024 byt rekordowy jesli chodzi o dynamike liczby ofert nieruchomosci
gruntowych na sprzedaz. Podaz rosta, i to w duzym tempie, az do konca wakacji. Nalezy jednak
pamietac, ze nasze dane sg Sitg rzeczy przyblizone. W segmencie gruntow jest to wyjgtkowo
wyrazne. Dziatki bowiem, inaczej niz mieszkania, opisane sg o0 wiele mniejszg liczbg parametrow.
Nie mamy tutaj danych takich jak liczba pokoi, pietro, czy rok budowy. Margines btedu dla naszych
algorytmow grupujgcych duplikaty jest zatem znaczgco wiekszy. To jednak zdecydowanie za mato
zeby wyttumaczy¢ widoczne na wykresie zjawiska.

lle z tych dziatek oferowanych jest bezposrednio, a ile dostepnych jest wytgcznie u posrednikdw?
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Dziatki dostepne bezposrednio
(po odsianiu duplikatow)
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W czasie pandemii liczba dziatek wystawianych na sprzedaz przez osoby prywatne utrzy-
mywata sie na wzglednie stabilnym poziomie, z lekkg tendencjg spadkowa. Przetom na-
stgpit na poczatku 2022 roku - rynek zaczat sie wyraznie zmieniac, a liczba ofert zaczeta
rosngc. Ten wzrost byt w duzej mierze odpowiedzig na stabngcy popyt, co z kolei byto
efektem rosngcych kosztow kredytow. Rok 2024 przyniést wyjatkowg dynamike zmian,
jakiej wczesniej nie obserwowano. Jednak od wakacji mamy do czynienia z gwattownym
skurczeniem sie oferty, ktora powrdcita do poziomu z 2023 roku.

A co nato posrednicy? Czy rowniez przyczynili sie do zmniejszenia liczby dostepnych dzia-
tek na rynku? Jak wiadomo, sprzedaz gruntu bywa wyjatkowo trudnym i czasochtonnym
zadaniem. Nic dziwnego, ze wielu wtascicieli decyduje sie powierzy¢ to zadanie biurom
nieruchomosci. Koszty dojazdow, czesto ponoszone na darmo ze wzgledu na odwotywane
lub nieudane spotkania, potrafig skutecznie zniecheci¢ sprzedajgcych do samodzielnych

dziatan. Profesjonalna obstuga posrednika staje sie wiec nie tylko wygoda, ale czesto
takze koniecznoscia.
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Dziatki dostepne wytgcznie u posrednikow
(po odsianiu duplikatow)

170000 o —
160000 o
150000 1 @eAPIING — — —
140000 \ _________________ ;,J'f‘_: )
130000 HHHTHS e UL 1 )
120000 A il 1 1mn )
110000 HHHAHHHHH iyl UL 1 )
100000 HHHAHHHHH iyl I 1 )
90000 HHAHHHHHE iyl Ui 1T )
80000 - . | i

70000

60000
50000

Cze. 2020
Wrz. 2020
Gru. 2020
mar. 2021
Cze. 2021
Wrz. 2021
Gru. 2021
mar. 2022
Cze. 2022
Wrz. 2022
Gru. 2022
Mar. 2023
Cze. 2023
Wrz. 2023
Gru. 2023
Mar. 2024
Cze. 2024
Wrz. 2024
Gru. 2024
mar. 2025

| tu pojawia sie zaskoczenie. Liczba dziatek dostepnych w ofercie biur nieruchomosci pozo-
staje zadziwiajgco stabilna. Z wyjatkiem okresu pandemicznych zawirowan, utrzymuje sie

na poziomie 130-140 tysiecy ofert. Wyglada wiec na to, ze zawodowcy radzg sobie z rynko-
wymi trudnosciami lepiej niz sprzedajgcy prywatnie. Mozna odnies¢ wrazenie, ze rynek staje
sie coraz bardziej wymagajgcy dla amatoréw, podczas gdy profesjonali$ci utrzymujg swojg
pozycje. Pojawia sie pytanie: czy grunty, ktorych nie udaje sie sprzedac bezposrednio, zaczng
coraz czescigj trafia¢ pod skrzydta posrednikdw? A moze czeka nas nagty zwrot i ponowne
0zywienie zainteresowania nieruchomosciami gruntowymi? Warto zauwazy¢, ze w kwietniu
liczba dziatek oferowanych wytgcznie przez biura byta bliska najnizszym warto$ciom noto-
wanym cztery lata temu, co moze by¢ sygnatem, ze rynek znow szykuje sie do zmiany.
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W kwietniu na rynku pojawito sie 11500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom OLX Adresowo  Nieruchomosci  Morizon
Online

5300 5000 4500 500 500

ofert* ofert ofert ofert ofert

31051 34527 9223 1280 1104
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

83% 85% 51% 60% 59%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

MARCIN DROGOMIRECKI

POSREDNK NERUCHOMOSCI, EXSPERT GRUPY MORIZON-GRATKA €

Ciekawych czaséw doczekalismy. Ceny ofertowe mieszkan (i nie tylko) spadaja,

a w najlepszym wypadku stojg w miejscu; ceny transakcyjne sie negocjuje i to

- co do zasady - w dot; nieruchomosci oferowanych do sprzedazy przybywa, ale
ogtoszen w portalach juz niekoniecznie - swoje robig zaréwno wymuszone podwyzkami
redukcje liczby publikowanych ofert jak i rosngca sktonnosc¢ wtascicieli do zawierania

z posrednikami umow na wytgcznosc. Niby mamy na rynku stabilizacje, a jednak wcigz
duzo sie na nim dzieje. | najpewniej dalej dzia¢ sie bedzie.
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Domy sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W kwietniu na rynku pojawito sie 4000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

0% 17—~~~ T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
40% 1
30% 1
20% 1
10%
0 -
Adresowo OtoDom OLX Nieruchomosci
Online
1800 1300 1300 200
ofert* ofert ofert ofert
3251 9582 9962 483
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
45% 86% 87% 58%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

;e

ALEH TUR
TUR NIERUCHOMOSC

Rynek domow caty czas ma sie niezle, ale kilka faktow ma na niego negatywny wptyw.
Drogie miejskie domy sg dostepne tylko dla 0sob zamoznych i to sie nie zmieni. Zmienia sie
za to ich zdolnos¢ kredytowa, jak i wielkos¢ odtozonych srodkéw. Na domy wiejskie cieniem
rzuca sie nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra uczyni
wie$ mniej atrakcyjnym kierunkiem dla kogos kto oczekuje stopniowego uzupetniania jej
krajobrazu o nowe sklepy czy punkty ustugowe.
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Lokale komercyjne na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W kwietniu na rynku pojawito sie 1000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OLX OtoDom
400 300 300
ofert* ofert ofert
796 3415 3294

ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
47% 90% 92%

duplikatow duplikatow duplikatow

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

MAGDALENA WISZNIEWSKA-DWOJAK

LEGE ADVISORS

Rynek lokali uzytkowych jest rynkiem zdecydowanie mniej dynamicznym i zasobnym niz
pokrewny mu segment lokali mieszkalnych, cho¢ wcigz pozostajg one w pewnym stopniu
skorelowane. Widac to w szczegélnosci w obszarze rynku pierwotnego — obserwowane
tendencje w segmencie mieszkaniowym czesto przektadajg sie na zainteresowanie

w sektorze lokali komercyjnych. Aktualnie mamy do czynienia ze stagnacjq i czeSciowo
takze z pewnymi spadkami — nowa oferta jest niewielka, nabywcow poszukuja juz
wczesniej oferowane nieruchomosci. Barierg inwestycyjng pozostajg wcigz wysokie koszty
finansowania zakupu i znaczne obcigzenia fiskalne przedsiebiorcow.

: adradar
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W kwietniu na rynku pojawito sie 14000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo
7700 5100
ofert* ofert
50299 10483

ogtoszen* ogtoszen

85% 51%

duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

OtoDom Lento
2400 500
ofert ofert
14087 5450

ogtoszen ogtoszen

83% 91%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI
SZKOLENIA NIERUCHOMOSCI

Skoro juz mam z trudem wywalczona decyzje o warunkach zabudowy to czas

na realizacje zyskow" - tak z pewnoscig pomysli sobie olbrzymia rzesza osob
uzyskujgcych WZki przed wejSciem w zycie planéw ogolnych. Co nas czeka?

0 wiele wiecej ofert, ale o wiele mniej dobrych gruntow. Decyzje uzyskiwane sg
w pospiechu, na zapas, bez analizy tego co w okolicy by sie przydato, oraz jak
sie zmieniajg nastroje budujacych. Bedziemy mie¢ na rynku bardzo duzo stabych
gruntow, a te z przemyslanymi decyzjami nadal bedg warte matg fortune.

: adradar
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W kwietniu na rynku pojawito sie 21000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Gethome
online

16000 12300 8500 6800 4400

ofert* ofert ofert ofert ofert

44690 34628 22359 21128 15839
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

64% 65% 62% 68% 2%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Kontynuowany jest trend wzrostowy dla ogtoszen
agencyjnych - rynek profesjonalizuje sie podobnie, jak

to ma miejsce na zachodzie. Wysoki udziat duplikatow

w kazdym z portali (62-72%) moze prowadzi¢ do
zludzenia wiekszej liczby dostepnych ofert oraz do
zmniejszenia efektywnosci wyszukiwania. Aby mie¢
bardziej prawdziwy obraz rynku, warto korzystac z portali

z wyzszym udziatem unikalnych ofert (np. OtoDom, 0
Morizon) lub korzystac z narzedzi/agregatorow, ktore JACEK SZCZECI N S KI
potrafig skutecznie usuwac duplikaty. REAL ESTATE AGENT.
MALYCHA AGENCY
Partnerzy: adradar v,
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Domy sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W kwietniu na rynku pojawito sie 9900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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0
OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online
5000 3900 2600 2400
ofert* ofert ofert ofert
13396 10561 6636 6933
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
63% 63% 60% 65%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

BARTEOMIE) GLUCHOWSKI

ADRADAR/UNIREPO

W zesztym miesigcu w Swiat poszedt nasz komunikat o rekordowej liczbie mieszkan
oferowanych na sprzedaz na rynku wtornym — niemal 175 tys. W kwietniu liczba ta
zmniejszyta sie 0 20 tys. Czy to oznacza sensacje i punkt zwrotny na rynku? Raczej nie.
Tak jak w kazdym systemie informatycznym, czasem zdarzajq sie trudne do wychwycenia
btedy. Najprawdopodobniej mielismy wtasnie do czynienia z takg sytuacjg. W zwigzku

z tym nalezy przyja¢, ze od sierpnia 2024 roku liczba ofert utrzymuje sie na stabilnym
poziomie okoto 160 tys., z lekka tendencjg spadkowa od poczatku biezacego roku.
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Nieruchomosci komercyjne - ogtoszenia agencyjne

W kwietniu na rynku pojawito sie 2000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online
1100 1000 700 600
ofert ofert ofert ofert
2866 2574 2212 1758
ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
60% 61% 67% 69%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

Obrot dziatkami od zawsze byt zwigzany z sezonowoscia.

Pierwszy rzut zainteresowania kupcow przychodzit na
wiosne, gdy topniat $nieg i mozna byto po zimowym

zastoju w spokoju oraz w ,cieptych warunkach” obejrze¢

grunt. Drugi rzut, ale z mniejszym zainteresowaniem,
pojawiat sie w okolicach wrzesnia. Wakacje sprzyjaty
zawsze podejmowaniu decyzji o zmianie otoczenia.
Obecnie liczba ofert jest nizsza niz rok temu, ale nalezy
pamietac, ze 2024 byt pod tym wzgledem wyjatkowy.
Jak widac, u posrednikéw liczba ofert jest zblizona do
zeszlorocznych statystyk, co Swiadczy jedynie o tym, ze
zmiana nie jest zbyt duza i moze wynika¢ z chtodnego

poczatku roku. By¢ moze ruch wzmoze sie tuz po wakacjach.

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

BARTLOMIE)

BARANOWSKI
DOMIPORTA

: adradar
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W kwietniu na rynku pojawito sie 15000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online

7300 6700 3700 3400

ofert* ofert ofert ofert

15787 15810 7686 8724
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen

54% 57% 52% 61%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Co miesigc na rynek trafia stosunkowo stata liczba ofert — w przedziale od 25 do

35 tysiecy dziatek. Z tego okoto 15 tysiecy wprowadzajg biura nieruchomosci. Widac
wyraznie, ze oferta posrednikdw pozostaje stabilna, podczas gdy liczba ogtoszen od
0s0b prywatnych ostatnio maleje. Moze to Swiadczy¢ o tym, ze poSrednicy skutecznie
utrzymujg réwnowage: sprzedajg mniej wiecej tyle dziatek, ile jednoczesnie pozyskujg
— okoto 15 tysiecy miesiecznie. W przypadku prywatnych sprzedajgcych nie obserwuje-
my takiej sytuacji. Trudno jednak jednoznacznie oceni¢, ile z wycofywanych ofert znika
z rynku w wyniku sprzedazy, a ile przechodzi w rece profesjonalnych posrednikdw.
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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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