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Rynek nieruchomosci najwyrazniej probuje tanczy¢ do melodii
wygrywanej przez Rade Polityki Pienieznej. Na razie przypomina
to jednak bardziej nieSmiate kotysanie niz dynamiczny uktad
choreograficzny.

Po odsianiu duplikatow, statystyki aktualnych ofert
nieruchomosci na 52 monitorowanych przez Adradar
I Unirepo portalach przedstawiajg sie lipcu nastepujaco:

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 152 000 -2,9% 72000 -6,5% mieszkania

A 99000-23% 6500 -133% domy

’HEE 28 500 +9,6% 67000 -5,0% nieruchomosci komercyjne

m 196 500 -20,1% dziatki

* zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku

Liczba aktywnych ogtoszen na popularnych portalach, takich jak OLX czy Otodom, z pewnoscig
stanowi ciekawy wskaznik. Trzeba jednak pamietac, ze mimo ogromnego zasiegu tych serwisow,
niemal potowa mieszkan sprzedawanych przez Polakdw nie trafia na strony Grupy OLX. Tym
bardziej wartosciowa staje sie analiza szerszego obrazu rynku, obejmujgca dane z 52 portali
ogtoszeniowych.

W tym kontekscie warto zaznaczy¢, ze w miedzyczasie z sieci znikngt serwis OLXData, co
btyskawicznie uruchomito lawine teorii spiskowych. Pojawity sie gtosy sugerujgce, ze to rzekomo
deweloperzy — spanikowani stabngca sprzedazg — naciskali na zamkniecie serwisu, by ukry¢
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skale problemu i nie dopuscic¢ do publicznego ujawnienia danych o liczbie niesprzedanych miesz-
kan. Brzmi to sensacyjnie, ale w naszej ocenie — kompletnie nieprawdziwie. Na rynku jest niemal
rekordowo duzo ofert i nie ma chyba analityka, ktéry zaprzeczatby tej publicznie dostepnej wiedzy.

Liczba unikalnych ofert — czyli realna liczba mieszkan dostepnych obecnie na sprzedaz - to jeden
Z najcenniejszych wskaznikow, jakimi dysponuje analityk rynku. Mniejsza podaz zazwyczaj ozna-
cza presje na wzrost cen. Pytanie jednak, czy ostatnie skurczenie sie oferty to efekt zwiekszone;
aktywnosci kupujacych, czy raczej sygnat, ze czes$¢ sprzedajgcych zaczyna wywieszac biatg flage
i rezygnuje z prob sprzedazy w obecnych warunkach?

Wobec powyzszego przyjrzyjmy sie na razie wykresowi liczby mieszkan dostepnych do kupienia
na rynku wtornym.

Aktualne, unikalne oferty sprzedazy mieszkan
na rynku wtornym
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Na pierwszy rzut oka poczatek 2025 roku wyglada imponujgco — styczen, luty i marzec przyniosty
gwattowny wzrost liczby dostepnych ofert. Niestety, po doktadnej analizie okazato sie, ze to btad
techniczny, a nie realna zmiana rynkowa. W tym okresie doszto do usterki w module klasyfikacji
ogtoszen przez nasze algorytmy, co przetozyto sie na sztucznie zawyzone wyniki. Dane byty
spojne z dominujgcymi narracjami rynkowymi, przez co w pierwszej chwili nie wzbudzity podejrzen
- klasyczny przyktad efektu potwierdzenia.

Z perspektywy kilku miesiecy widac, ze ten skok byt oderwany od rzeczywistosci i nie miat po-
krycia w twardych danych. Btgd zostat juz skorygowany, a nasze procedury weryfikacji danych

— wzmocnione. A jak wyglada sytuacja w segmencie ofert prywatnych?
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Mieszkania wystawione na sprzedaz przez osoby prywatne
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Rowniez posrednicy zdajg sie tapac stabilny rytm. Po dynamicznym odbiciu w 2024 roku, liczba
mieszkan dostepnych wytacznie w agencjach zaczeta sie wyréwnywac.

Warto jednak zaznaczy¢, ze wyrazny skok z poczatku 2025 roku to nie odzwierciedlenie rzeczywi-
stej sytuacji rynkowej, lecz efekt techniczny — chwilowe problemy z danymi z jednego z portali, ktéry
specjalizuje sie w ogtoszeniach agencyjnych, istotnie zaburzyty odczyt. Nasze algorytmy zostaty juz
skorygowane, ale niestety danych nie uda nam sie wstecznie poprawic.

Przyjrzyjmy sie teraz sytuacji na targanym bezprecedensowymi wydarzeniami rynku wynajmu.

Mieszkania dostepne do wynajecia

140000 1 —— =~ === == ——

120000 f

100000 1 ———--———— [ - ——— = e

80000 1-————-—-— N S -

60000 + -~ - R B B o

40000 + -~ - -——— - R B B .

20000 +-— ——- - - - - o -
0

Lipiec Lipiec Lipiec Lipiec Lipiec Lipiec Lipiec
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wszystko wskazuje na to, ze rynek najmu wrocit do normy. Obecnie do wynajecia dostepnych jest
okoto 75 tysiecy mieszkar — niemal doktadnie tyle samo, co o tej porze rok temu. To takze poziom
zblizony do stycznia 2019, czyli - jak czesto sie dzis mowi — ,0statniego normalnego roku” przed
kolejnymi kryzysami, lockdownami i rosyjskg agres;ja.

Choc rynek wyglada stabilnie, warto zauwazyc, ze w poréwnaniu z latami, gdy inwestorzy masowo
kupowali mieszkania pod wynajem, oferta lekko sie skurczyta. Moze to Swiadczy¢ o tym, ze popyt
inwestycyjny zostat wyhamowany — przynajmniej czesciowo.

Czy czeka nas teraz trwata stabilizacja i wieksza przewidywalno$¢ w inwestycjach na rynku najmu?
W duzej mierze odpowiedz na to pytanie zalezy od decyzji bankéw centralnych. Jesli realne stopy
procentowe pozostang dodatnie, czeS¢ posiadaczy kapitatu moze uznac, ze lokowanie oszczedno-
Sci w mieszkanie na wynajem nie jest juz tak atrakcyjne jak dawniej.
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lipcu na rynku pojawito sie 11800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX OtoDom Adresowo Nieruchomosci
Online
5400 5100 4100 500
ofert* ofert ofert ofert
31103 28038 8233 1296
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
83% 82% 51% 61%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN DROGOMIRECKI

POSREDNIK NIERUCHOMOSCI,
EKSPERT GRUPY MORIZON-GRATKA

»~Jaki tu spokdj, na, na, na. Nic sie nie dzieje, na, na, na, na" - stowa piosenki zespotu
Stauros Swietnie sie komponuja zaréwno z wynikami najnowszej analizy cen mieszkan
przygotowanej przez Grupe Morizon-Gratka, jak i z sytuacje panujgca na rynku
sprzedazy mieszkan w okresie wakacyjno-urlopowym. Niewielka podaz nowych ofert
oraz skupienie sie klientéw popytowych na wypoczynku, nie dajg podstaw do stawiania
dtugoterminowych prognoz. Poki co mamy stabilizacje i dopiero jesienig dowiemy sie,
w ktorg strone podagzac bedzie rynek mieszkaniowy.
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Domy sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lipcu na rynku pojawito sie 4400 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

50 +——""""—""—"——————————————
40% 1
30% 1
20% 1
10%
O _
Adresowo OtoDom
1800 1500
ofert* ofert
2964 9739
ogtoszen* ogtoszen
41% 84%
duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

JACEK SZCZECINSKI
REAL ESTATE AGENT. MAEYCHA AGENCY

OLX Nieruchomosci
Online
1400 200
ofert ofert
9508 490
ogtoszen ogtoszen
85% 58%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

W lipcu obserwujemy spadek liczby ofert mieszkan o 6,5% (i/r), a doméw o ponad 13%.
Jest to sygnat, ze podaz zaczyna spadac. Czesc¢ sprzedajacych rezygnuje ze sprzedazy,
byé moze zniechecona aktualng sytuacja (brak dostepnosci kredytow?) lub po prostu
brakiem realizacji oczekiwan cenowych. Dla poszukujacych oznacza to dwa wnioski:
konkurencja w pozyskiwaniu atrakcyjnych lokali wzrosnie, a presja cenowa moze
ponownie przybrac¢ na sile, jesli stopy procentowe bedg dalej spadac.
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Nieruchomosci komercyjne sprzedaz

— 0gtoszenia bezposrednie
W lipcu na rynku pojawito sie 900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo OtoDom
300 300 300
ofert* ofert ofert
3434 587 3485

ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
90% 47% 92%

duplikatow duplikatow duplikatow

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

ChatGPT-50

Ofert zaczyna ubywac — zaréwno w sprzedazy, jak i na rynku najmu. Wyglada
na to, ze czes¢ wtascicieli schodzi z placu boju, inni sprzedajg skutecznie).
Tylko nieruchomosci komercyjne trzymajg sie mocno — jedyny segment

z rocznym wzrostem. Moze to dobry moment, zeby ChatGPT-50 rozwazyt
wynajecie jakiegos biura? Z takim ruchem w komercji, wreszcie bytoby mnie
sta¢ na open space z widokiem na Excela.
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Grunty sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lipcu na rynku pojawito sie 12200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

60% - -
90%
40%
30%
20%
10%
0
OLX Adresowo OtoDom Lento
6500 3800 2200 500
ofert* ofert ofert ofert
41736 8249 13250 5734
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
84% 54% 83% 91%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSC!

0golny wzrost unikalnej ilosci ofert nieruchomosci na sprzedaz jest bardzo dobrym
wskaznikiem kondycji rynku, ale i on nie powinien by¢ rozumiany dostownie. Cze$¢ osob
rezygnuje z podejmowania prob sprzedazy, o ile nie jest to sprzedaz konieczna. Robig
tak widzac, ze obecna sytuacja nie jest dla nich korzystna. Oznacza to, ze chetnych

na potencjalng sprzedaz moze by¢ jeszcze wiecej niz mowig nam o tym statystyki.

Te moga tez by¢ zafatszowane przez media, ktore przekonujg wiascicieli o tym, ze teraz
to warto sprzedac. To moze powodowac wiecej ofert w serwisach, ale gdy przychodzi

do przedtuzenia ptatnego ogtoszenia, czes¢ sprzedawcow weryfikuje swoje plany.
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lipcu na rynku pojawito sie 21600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

80% 1- - ————————
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0
OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online
15800 12600 9100 7000
ofert* ofert ofert ofert
42738 34192 23082 21195
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
63% 63% 60% 67%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Stopy procentowe zaczynajg spadac, liczba
wnioskow kredytowych rosnie, a oferta mieszkan
na sprzedaz topnieje. To wyrazne sygnaty, ze faza
korekty na rynku mogta sie wtasnie zakonczyc.
Tymczasem — po raz pierwszy od siedmiu lat

— Srednie warszawskie ceny transakcyjne zaliczyty
spadek. Wiemy, ze rynek nieruchomosci ma
bezwtadnos¢ parowej lokomotywy. Ale czy to

0znhacza, Ze zanim nasz parowoz sie rozpedzi przez B ARTI'_UM'EJ

kolejnych kilka kwartatow NBP bedzie raportowaé
spadki? GtUCHOWSKI

ADRADAR/UNIREPO
Partnerzy: @adradar A
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Domy sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lipcu na rynku pojawito sie 9600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

60%

50%

40%

30%

20%

10%

OtoDom Nieruchomosci
online
5400 4300
ofert* ofert
14142 11132
ogtoszen* ogtoszen
62% 61%
duplikatéw duplikatow

Morizon Domiporta
3200 2500
ofert ofert
7967 7463

ogtoszen ogtoszen
60% 66%

duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ALEHTUR
TUR NIERUCHOMOSCI

Rynek podwarszawskich domow moze wygladac nieco inaczej od tego, co mogg nam
sugerowac dane z gospodarki. To za sprawg duzych inwestycji jak cho¢by CPK. Gdy
tylko kolejne kroki wskazujg, ze inwestycja bedzie realizowana zwieksza sie liczba
osob probujacych sprzedac swoje domy na terenie planowanego lotniska lub w jego
bezposrednich okolicach. Analizujac rynek domdw w okreslonej lokalizacji warto wiec
popatrze¢ na planowane lub rozpoczete inwestycje w okolicy.

. adradar
Partnerzy: @PRZESZUKMARKA
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Nieruchomosci komercyjne sprzedaz

— 0Qtoszenia agencyjne
W lipcu na rynku pojawito sie 1900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

O
50% -~
40% -~
30% -~
20% +———-
10% 1-——-
0
OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online
1000 900 700 500
ofert* ofert ofert ofert
2720 2331 2636 1553
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
62% 61% 4% 68%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Liczba ofert sprzedazy mieszkan i domow w lipcu
nieznacznie spadta wzgledem ubiegtego roku.
Sprzedajacy wolg poczekaé na odpowiedni moment
i rezygnuja z prob sprzedazy nieruchomosci

w obecnych warunkach. Deweloperzy takze ostrozniej
podchodzg do nowych inwestycji. Liczba nowych
inwestycji wyhamowata, a w konsekwencji jest
mniej ofert sprzedazy nowych mieszkan i domow.
Nieco inaczej jest na rynku komercyjnym. Liczba
ofert sprzedazy obiektow komercyjnych wzrosta.
Wiasciciele nieruchomosci, zwtaszcza tych

AN N A niespetniajgcych wymogow ESG chcag wyzby¢ sie

KO WA Lc ZYK problematycznych i kosztochtonnych obiektéw

| EGE ADVISORS niezaleznie od sytuacji na rynku.

: adradar
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Grunty sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lipcu na rynku pojawito sie 13400 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

610
90%
40%
30%
20%
10%
0
OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online
6900 6200 4100 3100
ofert* ofert ofert ofert
14871 15404 9835 8519
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
54% 60% 58% 64%
duplikatow duplikatéw duplikatow duplikatéw
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Mieszkania, bedace tematem przewodnim tego wydania ,Portali ogtoszeniowych w liczbach”,
to oczywiscie tylko wycinek szerszego rynku. Tymczasem w innych segmentach dzieje sie nie
mniej ciekawie.

Oferta domdw na sprzedaz ustabilizowata sie na rekordowym poziomie. Ale to nic w poréw-
naniu z tym, co dzieje sie na rynku gruntow. Jeszcze niedawno dostepnych byto niemal cwierc¢
miliona parceli, dzi$ — 0 20% mniej. Co sie stato? Czy nabywcy rzucili sie na zakupy w zwigzku
z planowang reformg planistyczng? A moze wtasciciele wycofujg sie z préb sprzedazy, widzgc
koszty budowy i ograniczony dostep do kredytu? Zachecamy do wyrobienia sobie wtasnej
opinii na ten temat.

Partnerzy: @ adradar "'/\ BAZA OFERT PRYWATNYCH
oz @S UNIREPO Sra0 e ravamenron



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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ILE AGENCJI POWIADOMIENIA OFERTY AGENCYJNE
POZYSKALO 0 OBNIZKACH CEN NIEDOSTEPNE
DANA OFERTE? BEZPOSREDNIO
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Zachecamy do bezptatnej prenumeraty
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