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PONAD PIEC TYSIECY DOMOW
PRZEZ ROK WYPAROWALO
L OFERTY

W sierpniu 2024 r. w ofercie osob prywatnych oraz biur nieruchomosci
dostepnych byto do kupienia 104,5 tys. domow. Od tamtej pory oferta sie kurczy.

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 154 500 +0,7% 74 500 -6,5% mieszkania

A 98500-45% 6500 -147% domy

igg 29 000 +8,3% 68 000 -5,5% nieruchomosci komercyjne

m 200 000 -14,1% dziatki

* zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku

Po okresie pandemicznej zawieruchy rynek domoéw odzyskat chyba w koricu réwno-
wage. W 2020 roku fala nagtego zainteresowania zyciem poza miastem, w domach z
witasnym skrawkiem zieleni, przetoczyta sie przez rynek z sitg huraganu. Oferta niemal
wyparowata - liczba unikalnych ogtoszen sprzedazy domow spadta z okolic 100 tys. do
rekordowo niskich poziomadw.
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0d tamtej pory sytuacja powoli sie stabilizuje. Widac systematyczny powr6t podazy, ktéra
w 2024 roku osiggneta wartosci poréwnywalne z okresem sprzed pandemii. Ostatnie
miesigce wskazujg nawet na pewne odwrdcenie trendu — rynek wszedt w faze malejgce;
rownowagi, cho¢ wyraznie innej niz przed 2020 rokiem. Wiele wskazuje na to, ze marzenie
o domu nie znikneto, ale rynek nauczyt sie z nim wspéfistniec.

Aktualne, unikalne oferty sprzedazy domow
(po odsianiu duplikatow)
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Warto podkreslic, ze szybkie znikanie ofert z rynku miato co najmniej dwa gtowne Zrodta. Po

p

ierwsze — wielu kupujgcych, zwtaszcza tych z wiekszymi mozliwos$ciami finansowymi, nie cze-

kato ani chwili i decydowato sie na natychmiastowy zakup domu, czesto poza miastem. Po drugie

spora czesc¢ nieruchomosci, ktére w normalnych warunkach trafityby do sprzedazy, zostata

zatrzymana przez wtascicieli. W obliczu niepewnosci i kolejnych przedtuzanych lockdownow, wita-

sny dom okazywat sie najlepszym mozliwym miejscem przeczekania chaosu — i tak potencjalna
podaz ,zamkneta sie” za drzwiami prywatnych azylow.

Co ciekawe, odbudowa rynku rozpoczeta sie niemal w tym samym momencie, w ktorym wyga-
saty pandemiczne restrykcje — czyli na poczgtku 2022 roku, zbiegajgc sie z poczgtkiem wojny na
Ukrainie. Nie oznacza to jednak, ze sam koronawirus przestat ksztattowac rynek. Zaréwno pande-
mia, jak i wojna staty sie katalizatorami zmian o znacznie szerszym zasiegu. Ich wptyw na polityke
gospodarczg, decyzje bankdw centralnych oraz nastroje konsumenckie byt ogromny — a efekty
tych przesunie¢ widzimy na rynku nieruchomosci do dzis.

Zobaczmy zatem ile domoéw wprowadzano do oferty w poszczegolnych miesigcach. Nie chodzi

tu

o domy nowo wybudowane. Te czesto 0znaczane sg w serwisach ogtoszeniowych jako ,rynek

pierwotny”. Dane Adradar dotyczg wytgcznie rynku wtdrnego, a Scislej - momentu pierwszej publi-
kacji ogtoszenia sprzedazy danego domu w Internecie.

: adradar
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Domy nowo wprowadzone na rynek wtorny
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Cho¢ rynek domow zwykle podlega sezonowym wahaniom, od koricowki 2023 roku mozna
mowi¢ o czyms wiecej niz tylko sezonowym odbiciu. Liczba nowo wprowadzanych na rynek
domaow zaczeta wyraznie rosngc, siegajac regularnie poziomow przekraczajgcych 13, a mo-
mentami nawet 14 tysiecy ofert miesiecznie. To nie tylko statystyczna ciekawostka - to real-
na przyczyna zauwazalnego poszerzenia catkowitej oferty na rynku wtérnym.

Spadek liczby kupujgcych, wynikajgcy gtéwnie z ograniczonego dostepu do finansowania

i wysokich kosztow kredytu, byt do przewidzenia. Znacznie bardziej intrygujacy jest wzrost
liczby sprzedajgcych. Co motywuje ich decyzje?

Jedng z hipotez, ktéra coraz czesciej pojawia sie w debacie publicznej, jest demografia.
Jak podat Eurostat, Polska zanotowata w 2023 roku najwiekszy spadek liczby ludnosci

w catej Unii Europejskiej — az 0 132,8 tys. 0sob. W obliczu takiego trendu naturalne jest
pytanie, czy mamy do czynienia z poczatkiem dtugofalowego zjawiska wyprzedawania
domow przez osoby starsze lub spadkobiercow, ktorzy nie widzg sensu w utrzymywaniu
pustych nieruchomosci.

Czy to jednorazowe tgpniecie, czy poczatek nowej fali podazy? To jedno z wazniejszych py-
tan, ktore rynek zada sobie w nadchodzgcych miesigcach. Warto jednak zauwazyc, ze dwu-
nastomiesieczna Srednia kroczgca nie sugeruje obecnie dalszego wzrostu podazy.

Zobaczmy jeszcze kto kroluje na rynku domow jednorodzinnych. Czy sg to osoby prywatne
niekorzystajgce z ustug posrednikow?
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Domy oferowane bezposrednio
(po odsianiu duplikatéw)
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Jak mozna zauwazy¢ na wykresie liczba domdw oferowanych bezposrednio rosnie od poczgtku

roku 2022. Obecnie osiggneta ona rekordowe 28 tysiecy. A zatem mimo statego wzrostu wcigz to
posrednicy odpowiadajg za niemal trzy czwarte rynkowej oferty.

Domy oferowane tylko przez biura
(po odsianiu duplikatow)
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Sytuacja w segmencie agencyjnym jest zdecydowanie bardziej stabilna niz wsrdd prywatnych
oferentow — i oba wykresy pokazujg to z petng wyrazistoscia. Liczba domdéw oferowanych
wytgcznie przez biura nieruchomosci utrzymuje sie od blisko dwaoch lat w relatywnie waskim
przedziale — ok. 70-75 tys. ogtoszen miesiecznie. Wahania sg niewielkie i trudno dopatrzyc sie
tu gwattownych zwrotow.

Inaczej wyglada to w przypadku ofert bezposrednich. Ten segment reaguje znacznie silniej na
zmiany rynkowe, a momentami — wrecz impulsywnie. Spadki i wzrosty sg tu wyrazniejsze, a od
potowy 2022 roku dynamika podazy wyraznie przyspieszyta. Po chwilowym zatamaniu w poto-
wie 2023 roku, rynek prywatnych ogtoszen odbit i w pierwszej potowie 2025 osiggnat historycz-
ne maksima — ponad 27 tysiecy ofert miesiecznie.

Mozna przypuszczac, ze prywatni sprzedajacy kierujg sie bardziej emocjami, osobistg sytuacja

lub nagta potrzeba — w odrdznieniu od biur, ktdre dziatajg bardziej systemowo, w oparciu o staty
naptyw klientéw i ugruntowane procedury sprzedazowe. To czyni segment agencyjny buforem sta-
bilizacji, podczas gdy rynek bezposredni jest barometrem szybkich zmian nastrojow i oczekiwan.
W rezultacie prywatna podaz staje sie dzi§ waznym wskaznikiem kondycji rynku — jej wzrost
moze SwiadczyC o rosngcej presji na sprzedaz lub wiekszej dostepnosci domow z drugiej reki,
ktore do tej pory byty ,przytrzymywane” poza rynkiem.

: adradar
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W czerwcu na rynku pojawito sie 11200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX OtoDom Adresowo Morizon

5000 5000 3700 500

ofert* ofert ofert ofert

29034 31079 7937 1084
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen

83% 84% 54% 55%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN DROGOMIRECKI

POSREDNIK NIERUCHOMOSC,
EKSPERT GRUPY MORIZON-GRATKA

Pula dostepnych na rynku ofert sprzedazy nieruchomosci od wielu miesiecy rosnie.

Nie do konca oddajg to jednak statystyki ilosci ogtoszen w portalach. Na postepujacy
rozjazd danych, zwlaszcza relacji liczby ofert prywatnych vs. agencyjnych, wptywa kilka
czynnikow. Kluczowe to rosnace koszty publikacji ogtoszen, baczniejsze przygladanie
sie wydatkom reklamowym przez biura nieruchomosci oraz rosngcy odsetek umow
posrednictwa zawieranych na wytacznos¢. Zmiany liczby ogtoszen zdecydowanie nie idg
dzi$ w parze ze zmiang liczby nieruchomosci oferowanych do sprzedazy/wynajmu.
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Domy sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W czerwcu na rynku pojawito sie 4600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OtoDom
2200 1500
ofert* ofert
3325 10049
ogtoszen* ogtoszen
33% 85%
duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

JACEK SZCZECINSKI
REAL ESTATE AGENT. MALYCHA AGENCY

OLX Nieruchomosci
Online
1300 200
ofert ofert
8854 473
ogtoszen ogtoszen
86% 61%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Rynek doméw na sprzedaz sie kurczy — w ciggu roku ubyto z niego ponad 5 tys. ofert.
Po pandemicznej fali migracji na wies rynek dtugo pozostawat w nierownowadze -
dzi$ powoli sie stabilizuje. W czerwcu 2025 dostepnych byto 98,5 tys. domow, czyli

o0 14,7% mniej niz rok wczesniej. Co ciekawe, jednoczesnie rosnie liczba ofert od osob
prywatnych. Czyzby byt to efekt zmian demograficznych i faktu, ze jest nas, Polakéw,

coraz mniej? Ja w to nie wierze.

: adradar
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Grunty sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W czerwcu na rynku pojawito sie 12160 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

60% - -
90%
40%
30%
20%
10%
0
OLX Adresowo OtoDom Lento
6400 3600 2300 500
ofert* ofert ofert ofert
42540 7958 13624 5747
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
85% 55% 83% 91%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSC!

Ostatnie wycieczki w poszukiwaniu ciekawych nieruchomosci podpowiadajg mi, ze mamy
do czynienia z nowym trendem jesli chodzi o ogtoszenia nieruchomosci gruntowych.
Okazuje sie, ze znaczaca czes¢ wiascicieli ogranicza sie do banerow i tabliczek
umieszczanych na dziatkach catkowicie pomijajgc przy tym ptatne portale. Jedyng forma
ekspozycji ich ofert w sieci sg bezptatne grupy ogtoszeniowe. Powdd? Sprzedaz dziatki jest
zazwyczaj mniej dochodowy niz sprzedaz domu czy mieszkania. Ponadto sprzedaz dziatki
trwa zdecydowanie dtuzej. Wtasciciel drozszej nieruchomosci widzi sens w wydatkach na
reklame, natomiast wiasciciel dziatki woli dziata¢ samodzielnie, mozliwie bezkosztowo.
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W czerwcu na rynku pojawito sie 19500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online

14300 11500 8200 6100

ofert* ofert ofert ofert

40167 33459 23028 20338
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen

64% 65% 64% 70%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Na rynku mieszkan mamy do czynienia z niewidziang
juz od dtuzszego czasu normalnoscig, z lekkim
# X wskazaniem na rynek kupujacego. Nadal sg

'- 3*, ' mieszkania, ktére wzbudzajg zainteresowanie

wiekszego grona klientéw, a dzieki temu sprzedaja

sie powyzej ceny ofertowej, ale standardem jest co$
innego. Kupujacy moga sobie pozwoli¢ na $smielsze
B/ negocjacje cen w przypadku mniej popularnych

‘ ofert, a ich wtasciciele nie mogg sie obraza¢ na nowg
ALEH TUR rynkowa rzeczywistos¢. Chcesz sprzedac? Negocjuj.

TUR NIERUCHOMOSCI
Partnerzy: @adradar YA BAZA OFERT PRYWATNYCH
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Domy sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W czerwcu na rynku pojawito sie 9000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online

5100 4100 3000 2300

ofert* ofert ofert ofert

13269 10598 471 6616
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen

62% 61% 60% 66%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

BARTLOMIEJ GLUCHOWSKI
ADRADAR/UNIREPD

W czerwcu biura nieruchomosci wprowadzity do obrotu 9 tysiecy domow. 5 tysiecy z nich
pojawito sie na Otodom. 4 tysigce — na Nieruchomosci Online. Z pozoru wszystko sie zgadza
- 9 tysiecy I nie warto zagladac na inne portale? Niestety, nie jest to takie proste. Duza czes¢
domow zostata bowiem opublikowana jednoczesnie na Otodom i Nieruchomosci Online.
Pare tadnych tysiecy domow dostepnych jest wytacznie na Morizon, Domiporta i kilkunastu
innych mniej znanych portalach. Czesto sq to prawdziwe peretki!

: adradar
Partnerzy: @ PRZESZUKIWARKA "f_,\ U n IR E P BAZA OFERT PRYWATNYCH
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Nieruchomosci komercyjne sprzedaz

— 0Qtoszenia agencyjne
W czerwcu na rynku pojawito sie 2000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom

1000
ofert*
2606
ogtoszen*
60%
duplikatow

Nieruchomosci Morizon Domiporta
online
900 800 500
ofert ofert ofert
2209 2494 1426
ogtoszen ogtoszen ogtoszen
61% 67% 66%
duplikatow duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty

MAGDALENA

PUDLO
LEGE ADVISORS

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Na rynku nieruchomosci komercyjnych zaobserwowaé
mozna staly przyrost ofert sprzedazy na ogélnopolskich
portalach ogtoszeniowych. W ciggu ostatniego roku
odnotowano wzrost liczby nieruchomosci wystawionych
na sprzedaz o ponad 8%. Nieruchomosci komercyjne
stosunkowo szybko sie starzejg, a wysokie koszty
modernizacji i dostosowania budynku do wymogow
efektywnosci energetycznej, czesto prowadza do decyzji
o sprzedazy. Whasnie takich, starszych obiektow, na rynku
nieruchomosci komercyjnych jest najwiece). Z drugiej
strony, obserwujemy spadek liczby ofert wynajmu

(0 5,5% 1/r), co wskazuje na wzrost zapotrzebowania

na powierzchnie biurowe i magazynowe.

Partnerzy: @
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Grunty sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W czerwcu na rynku pojawito sie 13700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

610
90%
40%
30%
20%
10%
0
OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online
6900 6300 4100 3300
ofert* ofert ofert ofert
14447 13861 9502 7851
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
53% 55% 57% 59%
duplikatéw duplikatow duplikatow duplikatéw
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Zaréwno w przypadku ofert agencyjnych, jak i bezposrednich, ciekawe nieruchomosci wcigz
Sg rozproszone miedzy co najmniej 5—7 najwiekszych portali. To dobra wiadomos¢ dla Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow, ale tez potencjalne wyzwanie dla kupujgcych, ktorzy nie
chcg przegapic okazji.

Wtasnie dlatego warto siegngc po narzedzia stworzone z myslg o doktadnym przeszukiwaniu
rynku: Unirepo — dedykowane profesjonalistom z branzy nieruchomosci, oraz Adradar - prze-
znaczone dla inwestoréw indywidualnych. Oferujemy dostep do ofert z az 52 portali, w tym
rowniez z mniejszych, regionalnych serwisow, ktore czesto pomijane przy poszukiwaniu wyma-
rzonej nieruchomosci.

Co wiecej, nasze narzedzia pozwalajg sprawdzi¢ informacje, ktérych wiekszos$¢ czotowych por-
tali nie ujawnia: date pierwszej publikacji ogtoszenia, liczbe agencji oferujgcych dang nierucho-
mosc¢, czy historie zmian ceny. A to wtasnie te szczegoty czynig roznice miedzy impulsywnym
zakupem a Swiadoma decyzjg inwestycyjna.
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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

Zamow bezptatny okres testowy
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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
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