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W maju opublikowano niemal 280 tys. ogtoszen sprzedazy mieszkan.
To o okoto 9% mniej niz rok temu. Ogtoszen prywatnych rowniez jest mniej,
jednak ich udziat w rynku systematycznie wzrasta.

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

BR 156500 <76« 76000 -58% mieszkania

# 98000-08% 5500 -141% domy

@B 30000 +166% 70000-21% nieruchomosci komercyjne

m 204 000 -11,5% dziatki

* zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku

Mija piec lat, odkad po raz pierwszy ukazat sie nasz biuletyn ,Portale ogtoszeniowe w liczbach”.
Dla wielu z nas byt to czas peten wyzwan, cho¢ niektérzy wtasnie wtedy zbudowali fortuny na
rynku nieruchomosci.

Racjonalni analitycy od lat ostrzegajg przed korektg, a nawet zatamaniem rynku. Tymczasem
okazuje sie, ze dotychczas racje mieli etatowi optymisci, w ktérych stowniku stowo ,spadek” po
prostu nie wystepuje. Zerknijmy do raportu kwartalnego NBP, w ktorym publikowane sg rzeczy-
wiste ceny transakcyjne. Gdy tylko opublikowano dane za IV kwartat 2024 wiele 0sob odetchneto

z ulga: wreszcie nastgpity spadki! Przyktadowo w Warszawie w ciggu jednego kwartatu Srednia
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cena transakcyjna metra kwadratowego spadta az 0 6,2% (z 16 973 na 15 745 zt). Co jednak
okazato sie przy publikacji nowszych danych? Wartosc te poprawiono na 16 960 zt! A zatem
zamiast spadkow mielisSmy tak naprawde wzrosty. W innych miastach danych az tak mocno
nie zrewidowano (Srednio 0 0,5% w gére). Powstaje zatem pytanie: w jaki sposéb NBP przy-
gotowuje swoje analizy skoro naptywajgce z trzymiesiecznym op6znieniem dane potrafig tak
drastycznie znieksztatcié obraz sytuacji na rynku? Dlaczego te mnigj udane (tafisze) transakcije
sptywajg do NBP od razu, a pozostate z tak duzym opdznieniem?

Skoro zatem w cenach transakcyjnych tak naprawde niewiele sie dzieje, to jak ksztattuje sie
liczba publikowanych ogtoszen? Skupimy sie na rynku wtérnym, poniewaz nasz Adradar spe-
cjalizuje sie w monitorowaniu i wyszukiwaniu okazji wtasnie z tego segmentu.

Nowe ogtoszenia mieszkan na sprzedaz (rynek wtorny)
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Po odcieciu danych z epoki Gumtree — wieloletniego lidera pod wzgledem liczby publikowanych
ogtoszen — widac, ze liczba ogtoszen zamieszczanych w Internecie utrzymuje sie na stosunko-
wo stabilnym poziomie, z lekkg tendencjg spadkowa. Waha sie ona w przedziale od 250 do 350
tysiecy miesiecznie.

Taki stan rzeczy moze miec kilka przyczyn. Po pierwsze, sprzedaz mieszkan przez dtugi czas byta
stosunkowo tatwa, co ograniczato potrzebe wielokrotnego publikowania tego samego ogtoszenia.
Po drugie, coraz wiekszg popularnoscig ciesza sie umowy na wytgcznosc — podczas gdy tzw. umo-
wy otwarte generowaty znacznie wiecej duplikatow. Istotnym czynnikiem jest tez znaczny wzrost
cen za publikacje ogtoszen, co mogto sktoni¢ ogtoszeniodawcow do wiekszej selektywnosci.

Sprobujmy zbada¢ aktywnosc¢ kluczowych uczestnikdw naszych ogtoszeniowych zawoddw: profe-
sjonalistow i amatorow. Zobaczmy najpierw ile ogtoszen publikowaty biura nieruchomosci.

Partnerzy: @ ?g&?&ﬂgm A "ﬁ U n I R E PU BAZA OFERT PRYWATNYCH

22 ¥ PORTALI NIERUCHOMOSCI Z PODGLADEM KONKURENTOW



Posrednicy: nowe ogtoszenia mieszkan na sprzedaz
(rynek wtdrny)
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W roku 2023 posrednicy nieco spuscili z tonu i obecnie publikujg stabilne 200 tys. ogtoszen
miesiecznie. Widac jednak, ze stupki z poczgtku roku sg nieco ponizej sredniej rocznej. Moze
to oznaczac, ze tendencja jest jednak spadkowa.

A jak w takim razie wyglada aktywnosc 0sob prywatnych?

Osoby prywatne: nowe ogtoszenia mieszkan na sprzedaz

(rynek wtorny)
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Tutaj nie musimy wytgczac czasow Gumtree. Paradoksalnie od upadku tego serwisu liczba
ogtoszen prywatnych wzrosta. Okazuje sie takze, ze ubiegtoroczny czerwiec przyniost abso-
lutny rekord: osoby prywatne wystawity niemal 100 tys. ogtoszen sprzedazy mieszkan! Po
tym przesileniu byto juz tylko gorzej. Niemniej dtugoterminowo nadal jestesmy na rekordowo
wysokich poziomach - Srednio ok. 90 tys. ogtoszen miesiecznie.

Warto w zwigzku z tym zobaczyc jak ksztattowat sie procentowy udziat 0sob prywatnych
w liczbie publikowanych w Internecie ogtoszen.

Udziat osob prywatnych w liczbie publikowanych
ogtoszen mieszkan na sprzedaz
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Wyraznie widac, ze upadek Gumtree stat sie motorem napedowym zmian. Proporcja znaczgco
wzrosta, poniewaz na Gumtree krolowali wyjatkowo ptodni posrednicy. Rozpoczety wowczas trend
wzrostu udziatu ogtoszen publikowanych przez osoby prywatne jest jednak kontynuowany. Warto
podkresli¢, ze analizie poddajemy ogtoszenia, a nie unikalne oferty — po odfiltrowaniu duplikatow.
Mimo to proporcje pozostajg zblizone: okoto 70% ogtoszen pochodzi od posrednikdw, a 30% od
0s06b prywatnych.
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https://www.adradar.pl/?utm_source=newsletter&utm_medium=pdf&utm_campaign=2025_05
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

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

Rok wczesniej byto ich 13600.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

MAJ 2024
OLX Gethome
6100 5600
ofert* ofert
36288 10814
ogtoszen* ogtoszen
83% 49%
duplikatéw duplikatéw

OtoDom

5500
ofert
26282
ogtoszen
79%
duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

MAJ 2025

OLX OtoDom Adresowo
5400 5300 5100
ofert* ofert ofert
34633 31448 9739

ogtoszen* ogtoszen ogtoszen

84% 83% 47%

duplikatow duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN DROGOMIRECKI
POSREDNIK NIERUCHOMOSCI, EKSPERT GRUPY MORIZON-GRATK A

Juz starozytny filozof - Heraklit z Efezu - dostrzegt, ze wszystko na Swiecie jest

w nieustannym ruchu i zmianie, nic nie jest state i niezmienne (Panta rhei kai ouden menei").
Odnosi sie to rowniez do rynku ogtoszen nieruchomosci; zmienia sie ich ilos¢, jakos¢,
skutecznos¢, koszty publikacji czy wspomniane proporcje (agencyjne vs. bezposrednie).

Nie kazdy uczestnik rynku jest Swiadom zmian i potrafi sie do nich dostosowaé. Najlepsi

w branzy nie tylko sie dostosowuja, ale rowniez aktywnie je kreuja.

. adradar
Partnerzy: @PRZESZUKMARKA
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W maju na rynku pojawito sie 4800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.
Rok wczesniej byto ich 4700.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

MAJ 2024 MAJ 2025

Adresowo OLX OtoDom Adresowo OtoDom OLX

2000 1700 1600 2500 1600 1400

ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert

2900 14029 9367 3892 10490 10386
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen

31% 88% 83% 37% 85% 86%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

JACEK SZCZECINSKI
REAL ESTATE AGENT. MALYCHA AGENCY

Rynek nieruchomosci wtornych pozostaje stabilny — ceny transakcyjne nie spadajg, mimo
wczesniejszych prognoz. Liczba ogtoszen oscyluje wokot 250—-350 tys. miesiecznie,

a udziat osob prywatnych wzrést do ok. 30%, co swiadczy o rosnacej niezaleznosci
sprzedajacych. W segmencie domow na sprzedaz liderem pod wzgledem unikalnosci
pozostaje Adresowo — jego udziat wzrost do ponad 50%, mimo wiekszego udziatu
duplikatéw. OLX i OtoDom notujg spadek liczby unikalnych ofert i wyjatkowo wysoki
poziom duplikatow. Rynek stawia dzi$ na jakos¢ i selektywnosc¢.
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Nieruchomosci komercyjne na sprzedaz

— 0gtoszenia bezposrednie
W maju na rynku pojawito sie 900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii. Rok wczesniej byto ich 800.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OLX OtoDom Adresowo OLX
400 300 400 300
ofert* ofert ofert* ofert
4524 2929 751 3529
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen* ogtoszen
92% 91% 45% 90%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

)y ALEATIR

TUR NIERUCHOMOSC!

Dlaczego liczba bezposrednich ofert nieruchomosci komercyjnych jest tak nieduza? Przyczyn
jest kilka. Tutaj mozemy mie¢ do czynienia z wiekszg profesjonalizacjg rynku. Oferty te moga
czesciej trafia¢ do biur. Rowniez sposob myslenia o biznesie nie jest bez znaczenia. Wielu
przedsiebiorcow woli dziata¢ do konca, niz sprzedac firme poki jest jeszcze na to czas. Gdzie
wiec szukaé podobnych ofert? U komornikéw, jak i u syndykow.
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

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

Rok wczesniej byto ich 18200.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
MAJ 2024

OLX Adresowo Gethome
8500 4900 2900
ofert* ofert ofert
58021 9056 3804

ogtoszen* ogtoszen ogtoszen

85% 46% 25%

duplikatow duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

MAJ 2025

Na rynku nieruchomosci gruntowych najpewniej

czeka nas znaczny wysyp nowych ofert.

W znacznej wiekszosci beda to oferty prywatne.
Powodem takiego stanu rzeczy jest nadmiarowa
liczba nowych decyzji o warunkach zabudowy,
ktére majq zabezpieczy¢ dziatki przed utratg
wartosci w zwigzku z wejsciem w zycie planéw

ogolnych. Ofert bedzie wiecej, ale ich jakos
wcale sie nie poprawi, a nawet moze by¢

gorsza. WZke bez planu ogdlnego mozna byto
zmieni¢ wystepujac o nowa, a teraz pozostanie

nam zaakceptowac pomysty poprzedniego
wiasciciela... lub szukac innej dziatki.

OLX Adresowo OtoDom
7300 5100 2500
ofert* ofert ofert
48312 8940 14591
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
85% 43% 83%
duplikatow duplikatow duplikatow
nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*
A

KRZYSZTOF
DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSC!

: adradar
Partnerzy @ PRZESZUKIWARKA
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W maju na rynku pojawito sie 21500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.
Rok wczesniej byto ich 22400.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

MAJ 2024 MAJ 2025
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OtoDom  Nieruchomosci Gratka OtoDom  Nieruchomosci ~ Morizon
online online
16800 12500 10800 15100 12200 8200
ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert
42444 28552 30403 42862 35216 21430
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
60% 56% 64% 65% 65% 62%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Dla Otodom nasz wskaznik pokrycia rynku w segmencie
agencyjnych mieszkan na sprzedaz spadt w ciggu
roku z 75% do ok. 70%. To jest nadal Swietny wynik,
bo w przyblizeniu oznacza to, ze tylko co trzecie
oferowane przez agencje mieszkanie nie jest dostepne
na tym portalu. Na Otodom znajdziemy zatem 15 tys.
Swiezo wystawionych mieszkan. Aby zaznajomic sie

: z powstatymi siedmioma tysigcami musimy zajrze¢
B AR'",_UM I EJ na inne portale. Dobrym kandydatem powinny by¢
Nieruchomosci-Online, ktdre powiekszyty swoj udziat

GI'.U c H OWS KI w rynku w ciggu ostatnich 12 miesiecy.

ADRADAR/UNIREPO
Partnerzy: @adradar YA BAZA OFERT PRYWATNYCH
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W maju na rynku pojawito sie 9700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.
Rok wczesniej byto ich 10100.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
MAJ 2024 MAJ 2025

|

|

|

|

OtoDom  Nieruchomosci Gratka OtoDom  Nieruchomosci  Morizon
online online

5900 4400 3700 5300 4300 2900

ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert

14154 9648 11954 13960 11420 6981
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen

59% 54% 69% 62% 62% 59%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Skad sie biorg rozbieznosci pomiedzy danymi
statystycznymi, a moimi doswiadczeniami z rynku?
Dane pokazuja, ze ceny rosng, a doswiadczenia moje
i wielu posrednikow sg takie, ze aby sprzedac trzeba
cene mocno ,urealni¢". Jak zaczynatam prace jako
posrednik kilkanascie lat temu w Polsce praktycznie
nie istniat rynek premium. Wiekszos$¢ nieruchomosci
byta poréwnywalna. Dzisiaj obserwuje w Gdansku, ze
w podobnych lokalizacjach roznice w cenie za metr
mieszkan mogg by¢ bardzo duze. W mojej ocenie M ART A
znaczgco zaburza to obraz wszelkich raportéw. Dlatego

zachecam wszystkich czytelnikéw do robienia wiasnych BACZEWS KA' G UI.I K

analiz i nie sugerowanie sie danymi statystycznymi. RUSZAMY NIERUCHOMOSCI
Partnerzy: @adradar \Z
Y ese. @S UNIREPQ 2588:5e cocirenva
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Nieruchomosci komercyjne na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W maju na rynku pojawito sie 2000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii, tyle samo byto ich rok wczesniej.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
MAJ 2024 MAJ 2025

OtoDom  Nieruchomosci  Morizon OtoDom  Nieruchomosci ~ Morizon
online online

1200 900 800 1000 1000 700

ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert

3423 2879 3156 2707 2605 2345
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen

59% 55% 65% 61% 63% 2%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

Liczba ofert sprzedazy nieruchomosci komercyjnych na
portalach jest wzglednie stabilna, mimo duzej aktywnosci
na rynku. Deweloperzy dostarczajg mniej nowych projektow
komercyjnych, co skutkuje mniejszg liczha ofert sprzedazy
nowych obiektow. Natomiast liczba ofert sprzedazy
starszych obiektow wymagajacych naktadéw na remont
czy dostosowanie do wymogow ESG rosnie lub pozostaje
stabilna. Wtasciciele takich nieruchomosci pozbywajg

sie problematycznych i kosztochtonnych nieruchomosci,

a jednoczesnie nie chcg sprzedawac ponizej okreslonego
progu cenowego — wolg wydtuzyc¢ czas ekspozycji

nieruchomosci na rynku niz jg przeceni¢. W efekcie wiele AN NA

ogtoszen pozostaje aktywnych dtuzej, ale finalnie nie KOWALCZYK
zmienia to liczby ogtoszen w widoczny sposéb. | EGE ADVISORS
Partnerzy: adradar \z
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W maju na rynku pojawito sie 16500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.

Rok wczesniej byto ich 19300.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

MAJ 2024

MAJ 2025

OtoDom  Nieruchomosci

online
7900 6400
ofert* ofert
16194 12186
ogtoszen* ogtoszen
52% 33%
duplikatow duplikatow

Tabela
Ofert

5200
ofert
6695
ogtoszen
22%
duplikatow

*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty

OtoDom  Nieruchomosci ~ Morizon
online
7200 6700 3700
ofert* ofert ofert
15530 15307 8016
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
54% 56% 54%
duplikatow duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Wyglada na to, ze wyczekiwane przez wszystkich spadki cen mieszkan ostatecznie nie

nadeszty. Tak przynajmniej wynika ze zrewidowanych danych NBP. Cieszmy sie jednak

ze stabilizacji — moze i nie ma spadkow, ale wzrostow takze nie widac. W obliczu caty czas
podwyzszonej inflacji nie sg to dla kupujgcych zte wiadomosci.

. adradar
Partnerzy: @pnzaszumwmm
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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

& R

ILE AGENCJI POWIADOMIENIA OFERTY AGENCYJNE
POZYSKALO 0 OBNIZKACH CEN NIEDOSTEPNE
DANA OFERTE? BEZPOSREDNIO
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=N
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