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OPISY 0GEOSZEN

NIERUCHOMOSCI
NA KRZEMOWYCH STERYDACH

Przeanalizowalismy 137 857 agencyjnych oraz 53 797 bezposrednich ogtoszen
sprzedazy mieszkan, wystawionych na 52 portalach w grudniu 2025 r.
Tak rozbudowanych opisow posrednikow nie notowaliSmy nigdy wezesniej.

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 135000-9,1% 65000+7,4% mieszkania

# 87500-103% 5500-154% domy

igg 27500 +10,0% 67000-53% nieruchomosci komercyjne

m 180 500-16,4% dziatki

: : @ adradar
* Zzmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku "

Rok 2025 nie przynosi wyhamowania trendu, a jego wyrazne rozwarstwienie. To posrednicy
wchodzg na zupetnie nowy poziom rozbudowy opisow — Srednia dtugos¢ tekstow tworzonych
przez agencje rosnie w tempie, ktére Smiato mozna nazwac wyktadniczym. Ogtoszenia

coraz czesciej przypominajg starannie napisane historie, a nie tylko techniczne opisy
nieruchomosci. Niezaleznie od tego, czy to efekt powszechnego wykorzystania narzedzi Al
walki o widoczno$¢ w wyszukiwarkach czy rosngcej konkurencji, jedno jest jasne: agencje
postawity na narracje na catego.
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Na tym tle wtasciciele mieszkar wygladajg zaskakujgco zachowawczo. Po zesztorocznym
skoku dtugos¢ opisow ogtoszen prywatnych praktycznie sie nie zmienia. Wyglada wiec

na to, ze literacka ofensywa to domena profesjonalistow, podczas gdy osoby prywatne
zatrzymaty sie na poziomie ,wystarczajgco dobrym”. W efekcie coraz czesciej juz po samym
opisie mozna zgadngc, kto stoi za ogtoszeniem.

Srednia dtugosé opisu ogtoszenia
(mieszkania na sprzedaz)
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Wtasciciele Posrednicy

Warto zwrocic uwage, ze w przypadku ,amatorskich” opisow przygotowywanych przez
wiascicieli nieruchomosci trudno mowic o wyraznym trendzie wzrostowym. Po wiekszych
wahaniach w poprzednich latach, w 2025 roku dtugosc opisow ogtoszen prywatnych
praktycznie zatrzymata sie w miejscu, ale na rekordowo wysokim poziomie. Wtasciciele ani
nie ,rozpisali sie” bardziej, ani nie przeszli masowo na ultra-zwieztosc.

To ciekawy kontrast wobec posrednikow, ktorzy w 2025 wyraznie dokrecajg Srube dtugosci
opisow. A gdyby mimo wszystko pokusic sie o hipoteze: im trudniej sprzedac mieszkanie, tym
bardziej rosnie pokusa, zeby ,dopisac” argumentow w ogtoszeniu? W takim ujeciu stabilizacja
po stronie wtascicieli mogtaby sugerowac raczej brak jednoznacznego sygnatu z rynku — ani
euforii, ani paniki. Oczywiscie to tylko trop, ale warto go miec z tytu gtowy, gdy patrzymy na
dalsze dane.

Warto rowniez zauwazyc, ze w grudniu az 88% ogtoszen sprzedazy mieszkan stanowity
duplikaty wczesniejszych publikacji. Trudno sie temu dziwic¢ — znacznie tatwiej jest
rozbudowac lub skorygowac istniejgce ogtoszenie, dodajgc brakujgce informacje, niz
przygotowywac zupetnie nowg tresc od zera.

: adradar
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W przypadku ofert tworzonych przez agencje nieruchomosci dochodzi do tego jeszcze jeden
element: zestaw powtarzalnych formutek prawnych, ktdre na state weszty do tresci ogtoszen.
Pojawiajg sie w nich takze informacje dotyczgce charakterystyki energetycznej nieruchomosci,
bedace odpowiedzig na rosngcg liczbe i ztozonosé regulacji. Wszystkie te dodatki wyraznie
wptywajg na Srednig dtugosc¢ ogtoszen, czynigc je dtuzszymi i bardziej formalnymi niz jeszcze
kilka lat temu.

Obraz wart tysigca stow

Wzrok odgrywa kluczowa role w odbiorze ofert nieruchomosci, dlatego to zdjecia w pierwsze;
kolejnosci przyciagajg uwage 0sob przegladajacych ogtoszenia. Kto wiec stawia na bogatszg
oprawe wizualng — posrednicy czy prywatni ogtoszeniodawcy?

OtoDom: Srednia liczba zdje¢ w ogtoszeniu
(mieszkania na sprzedaz)

16
14
12
10

2020
2021
2022

o N~ O

2023 |
2024 ¢
2025 L

Witasciciele Posrednicy

Czesc¢ portali znaczaco ogranicza liczbe zdjec, ktdre mozna dodac do ogtoszenia, dlatego
liczenie Sredniej dla wszystkich serwiséw nie dawatoby miarodajnych wynikéw. Z tego wzgledu
jako punkt odniesienia wybraliSmy portal OtoDom - istotny zaréwno dla wtascicieli mieszkan,
jak i agencji, a przy tym oferujgcy stosunkowo wysoki limit zdje¢ w ogtoszeniach.

Wykres pokazuje wyrazny trend: z roku na rok posrednicy publikujg coraz bogatsze galerie
zdjec. | stato sie: w roku 2025 dogonili pod tym wzgledem osoby prywatne! Jesli tempo zmian
sie utrzyma, to w kolejnym roku to posrednicy stang na najwyzszym stopniu podium pod
wzgledem liczby prezentowanych zdjec. Pytanie: czemu zajeto im to az tyle lat?

Sprawdzmy teraz na ktorych portalach znajdziemy najwiecej zdje¢ nieruchomosci:

: adradar
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Srednia liczba dodanych zdjeé¢ w grudniu 2025

) c [SINS) S © o © >
c o n c 92 S O =~ - 3
5 N o = c o o = e ) o
= o L [am) o > o

= o (@) N £ [e) X N =
N2 = = o= o
@) O = & o

= D= =)

fal Oe

QL =

=

Na czele zestawienia Sredniej liczby zdje¢ dodawanych do ogtoszen w grudniu 2025 roku znalazt

sie GetHome, ktdry jako jedyny przekracza poziom 13 zdje¢ na oferte. Tuz za nim uplasowaty
sie Morizon-Gratka oraz Nieruchomosci Online. Cata czotéwka miesci sie w bardzo waskim
przedziale 12-13 zdjec. To kolejny dowdd na to, ze standard wizualnej prezentacji ofert na
najwiekszych portalach jest dzis bardzo wyréwnany i wysoki.

Dopiero w dalszej czesci stawki znajduje sie OtoDom z solidnym, ale jednak odstajgcym od
czotowki poziomem, co moze zaskakiwac. Roznice miedzy portalami sg jednak niewielkie,
co sugeruje, ze rynek doszedt do pewnego konsensusu co do ,optymalnej” liczby fotografii

w ofercie sprzedazy mieszkania.

Na tle tej grupy niezmiennie wyrdznia sie OLX, gdzie Srednia liczba zdje¢ wynosi zaledwie
okoto 6-7. Ten wynik od lat pozostaje daleko ponizej rynkowych standarddw i jasno pokazuje,
Ze ograniczenia narzucane przez serwis nadal istotnie wptywajg na sposoh prezentacji ofert
— niezaleznie od rosngcych oczekiwan uzytkownikow.

Partnerzy: @ adradar W
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W grudniu na rynku pojawito sie 7450 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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Adresowo OLX OtoDom  Nieruchomosci ~ Morizon
Online
3400 3100 3000 300 300
ofert* ofert ofert ofert ofert
22627 17646 6461 896 641
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
85% 82% 53% 62% 56%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

BARTLOMIE) GLUCHOWSKI
ADRADAR/UNIREPO

Sztuczna inteligencja zadomowita sie w biurach posrednictwa na dobre. Opisy mieszkan
puchng z akapitu na akapit i coraz czesciej przypominajg mini-eseje zamiast zwyktych
ogtoszen. Jest w tym jednak pewien paradoks. Skoro posrednicy nauczyli sie juz pisa¢
tak duzo, to dlaczego zajeto im az tyle lat, zeby dogoni¢ wtascicieli pod wzgledem liczby
dodawanych zdje¢?
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Domy sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W grudniu na rynku pojawito sie 2200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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Adresowo OtoDom OLX Nieruchomosci ~ Morizon
Online
1100 600 600 100 100
ofert* ofert ofert ofert ofert
3745 4826 5009 326 211
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
70% 87% 88% 66% 57%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ALEH TUR
TUR NIERUCHOMOSC

Jako fan nowych technologii nie mogtem przej$¢ obojetnie obok szansy jaka stwarza
wykorzystanie Al do tworzenia skutecznych opisow nieruchomosci. To dziata! Problem
w tym, ze aby uzyskac dobrg odpowiedz, trzeba umie¢ zada¢ dobre pytania. Sztuczna
inteligencja domyslnie nie zdaje nam pytan uzupetniajacych, nie zawsze rozumie nasze
intencje, nie zawsze wie jaki efekt chcemy osiggnac.
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Grunty sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W grudniu na rynku pojawito sie 6000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OLX Adresowo OtoDom Lento  Nieruchomosci
Online
2700 2300 1200 300 200
ofert* ofert ofert ofert ofert
22499 4293 447 4932 431
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
88% 47% 84% 95% 58%
duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSCI

Al ma swoje dobre jak i zte strony. To narzedzie i mozna je wykorzystac¢ zaréwno
w dobry sposob, jak i w zly. Kwieciste opowiesci o rewelacyjnych apartamentach
na 25 metrach kwadratowych to nie jest wtasciwy kierunek. Klient nadal ceni
konkrety, ale tez chciatby by¢ czescig jakiejs pasjonujacej historii. Potgczenie
tych dwoch swiatow moze okazac sie by¢ kluczem do sukcesu.
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W grudniu na rynku pojawito sie 15400 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci ~ Morizon Domiporta Okolica
online

15800 12500 9100 6900 4200

ofert* ofert ofert ofert ofert

32061 26515 17839 15544 12134
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

65% 66% 64% 70% 70%
duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

W pracy z klientami regularnie obserwuje, ze

skutecznos¢ oferty nie wynika z emocjonalnych

okreslen, lecz z jakosci informacji. Opisy w stylu

.cudowny taras", ,wyjatkowy apartament" czy ‘
.fantastyczne wykorczenie" nie sprzedajg

nieruchomosci premium. Doswiadczeni klienci o
nie szukajg zachwytow klienta czy posrednika, k _:
lecz konkretnej informacii, logiki i obiektywizmu. J AC E K
Profesjonalny opis to precyzyjne dane, neutralny ton

i dbatos¢ o szczegoty — uwazam, ze to jest nieodzowna SZ c Z E c | N S K |

czesc standardu nowoczesnego posrednictwa. REAL ESTATE AGENT.
MALYCHA AGENCY
Partnerzy: adradar v,
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Domy sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W grudniu na rynku pojawito sie 5900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci ~ Morizon Domiporta Gethome
online
3200 2700 1800 1600 900
ofert* ofert ofert ofert ofert
9542 8216 5163 5189 3526
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
66% 67% 65% 70% 73%
duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ROBERT KEDZIERSKI
DOMIPORTA PL

Dane grudniowe potwierdzajg fundamentalng zmiane w podejsciu do tworzenia ogtoszen
nieruchomosci. Wyktadniczy wzrost dtugosci opisow agencyjnych to bezposredni efekt
demokratyzacji narzedzi Al — posrednicy zyskali dostep do technologii, ktdra jeszcze
dwa lata temu byta domeng specjalistow. Co istotne, wtasciciele prywatni nie podazyli

tg Sciezka, utrzymujac opisy na stabilnym poziomie. Powstaje wiec naturalny filtr:
rozbudowana narracja coraz czesciej zdradza profesjonalne pochodzenie oferty.

Partnerzy: @ adradar N
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Nieruchomosci komercyjne sprzedaz

— 0Qtoszenia agencyjne
W grudniu na rynku pojawito sie 1500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci ~ Morizon Domiporta Okolica
online
800 700 600 400 300
ofert* ofert ofert ofert ofert
2148 1932 2236 1200 899
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
64% 63% 5% 70% 2%
duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatéw
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ZUZANNA HRYCUNIAK
LEGE ADVISORS

W grudniu 2025 na ogdlnopolskich portalach ogtoszeniowych zaobserwowano wzrost
0 10,0% liczby aktualnych ofert sprzedazy wzgledem poprzedniego roku. Wynika

to przede wszystkim z faktu, Ze nieruchomosci komercyjne szybciej sie dekapitalizuja,
a koszty modernizacji budynku sa wysokie. Wasnie takich, starszych obiektow,

na rynku nieruchomosci komercyjnych jest najwiecej.

: adradar
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Grunty sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W pazdzierniku na rynku pojawito sie 8800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci ~ Morizon Domiporta Okolica
online

4200 4100 2600 2000 1400

ofert* ofert ofert ofert ofert

9763 10645 6338 6135 5322
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

57% 62% 59% 68% 4%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Cho¢ koricowka roku tradycyjnie przynosi sezonowe wyhamowanie aktywnosci, dane rok
do roku pokazujg wyrazne przetasowania po obu stronach rynku. W segmencie sprzedazy
obserwujemy szeroki spadek podazy: liczba ofert mieszkan zmniejszyta sie 0 9%, domdw

0 ponad 10%, a dziatek az 0 16%. Na tym tle wyrdzniajg sie nieruchomosci komercyjne, ktore
jako jedyne notujg dwucyfrowy wzrost liczby ofert.

Rynek najmu rysuje sie mniej jednorodnie. Z jednej strony wyraznie przybyto mieszkan

do wynajecia (+7%), z drugiej — mocno skurczyta sie oferta doméw (-15%) oraz lokali
komercyjnych (-5%).

Moze to nie rynek jest dzis najbardziej nieprzewidywalny, lecz nasze oczekiwania wobec
niego - bo nieruchomosci, jak zwykle, zmieniajg sie wolniej niz nastroje tych, ktdrzy probuja
je przewidziec.

Partnerzy: @ adradar "’/\
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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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POZYSKALO I PRZYPOMNIENIA NIEDOSTEPNE
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Zachecamy do bezptatnej prenumeraty
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