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Po przeanalizowaniu niemal 139 tys. bezposrednich ogtoszen sprzedazy
nieruchomosci dodanych w styczniu, mozemy przedstawic kolejny raport
cenowy. Obiektem naszej analizy beda bezposrednie publikacje dotyczace
sprzedazy mieszkan w Warszawie, wykupione na okres 30 dni, bez promowania.
Czy przy takiej skali podwyzek nadal mozemy mowi¢ o spowolnieniu na rynku?

Po odsianiu duplikatow, statystyki aktualnych ofert
nieruchomosci na 52 monitorowanych przez Adradar 1 Unirepo
portalach przedstawiajq sie w styczniu nastepujaco:

SPRZEDAZ WYNAJEM

BR 141500 124% 77000+0,0% mieszkania

A 87500-125% 5500-313% domy

’155 28 000 -9,7% 68 000-9,9% nieruchomosci komercyjne

m 183 500 -13,4% dziatki

: : @ adradar
* zmiany procentowe liczby ofert rok do roku -

Poréwnywanie cennikéw portali ogtoszeniowych to zadanie znacznie trudniejsze, niz mogtoby sie
wydawac. To, co na pierwszy rzut oka wyglada na atrakcyjng oferte, czesto w praktyce okazuje
sie obudowane dodatkowymi optatami. W branzy nieruchomosci standardem sg réznego rodzaju
ustugi dodatkowe: promowanie ogtoszen, ich od$wiezanie, wyrdznianie, lepsze pozycjonowanie
czy rozszerzanie zasiegu poprzez publikacje w sieci powigzanych serwisow. Czes¢ pakietow
oferuje tez wydtuzony czas emisji.
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Nawet ogtoszenia okreslane jako ,darmowe” rzadko oznaczajg brak kosztéw w ogoéle - réznica
polega jedynie na tym, kto ostatecznie je ponosi. Przyktadem jest Adresowo, gdzie publikacja
oferty jest bezptatna, ale dostep do numeru telefonu sprzedajgcego wymaga optaty po stronie
kupujacego. Sprzedajgcy moze ten mechanizm omingc¢, wykupujac ogtoszenie premium.

Z kolei platformy takie jak OLX czy Gratka tgczg modele darmowe i ptatne, bazujgc na
zaufaniu uzytkownikow budowanym przy okazji codziennych, drobnych transakcji, a nastepnie
przenoszonym na kategorie 0 znacznie wiekszej wartosci — jak nieruchomosci.

Dodatkowg komplikacjg jest dynamiczny system ustalania cen stosowany przez niektore
serwisy, m.in. OLX. Ostateczna optata za publikacje ogtoszenia znana jest dopiero w momencie
jego dodawania. Algorytm bierze pod uwage typ nieruchomosci, lokalizacje oraz inne czynniki
rynkowe. W efekcie koszt wystawienia mieszkania w Warszawie moze by¢ wyraznie wyzszy niz
W mnigjszych miastach.

Poniewaz stolica pozostaje najwiekszym i najbardziej konkurencyjnym rynkiem w Polsce, to
wiasnie na przyktadzie Warszawy postanowilismy poréwnac aktualne koszty publikacji ogtoszen.

Cena ogtoszenia bezposredniego
(mieszkanie na sprzedaz, Warszawa)
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Jesli ktos miat watpliwosci, kto rozdaje karty na rynku ogtoszen — po 2025 roku raczej juz
ich nie ma. OtoDom wystrzelit z ceng w okolice 220 zt za ogtoszenie prywatne w Warszawie!
To juz nie kosmetyczna korekta, lecz skok, ktory trudno przeoczy¢. Co wiecej, w ciggu

roku testowano nawet poziom 258 zt za pojedynczg publikacje. | mowimy tu wytgcznie

0 podstawowym wariancie ogtoszenia — bez dodatkowych promowan, podbic czy
rozszerzenia emisji na OLX. Trudno o bardziej czytelny sygnat, ze lider rynku bada granice
cenowej wytrzymatosci sprzedajgcych.

OLX réwniez doktada swoje, choc przy nim podwyzki wyglagdajg wrecz skromnie. Na tle
konkurencji wida¢ wyraznie, ze Grupa OLX przestata bawic¢ sie w potsrodki.

Reszta rynku zachowuje wzgledny spokdj — Morizon i Gratka podnoszg stawki umiarkowanie,
Domiporta i Szybko trzymajg linie, a Adresowo wcigz gra wtasng, odmienng strategia.

Jak wobec tego ksztattuje sie liczba publikacji na poszczegolnych portalach? Czy bezptatne
Adresowo konsekwentnie zwieksza swoje zasiegi?

Liczba nowych ogtoszen bezposrednich
(mieszkania na sprzedaz)

B styczer2025 F—-
B styczeri2026 E-—

OLX

OtoDom
Adresowo
Nieruchomosci

Nowe ogtoszenia, na potrzeby powyzszego zestawienia, to takie, ktdre nie sg podbiciami i edycjami
starszych publikacji, lecz zostaty na nowo stworzone od podstaw. Krdtko méwigc takie, za ktére
publikujgcy musiat zaptaci¢ standardowg stawke. Dane oczywiscie majg charakter przyblizony.
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Whnioski z powyzszego zestawienia sg co najmniej interesujgce. Po pierwsze — widac, ze
podwyzki cen jednak nie przeszty catkowicie bez echa. Zarowno OtoDom, jak i OLX notujg
spadek liczby nowych ogtoszen bezposrednich wzgledem stycznia ubiegtego roku. Nie jest
to tgpniecie, ale sygnat ostrzegawczy — najwyrazniej prog bolu czesci sprzedajgcych zostat
osiggniety.

Co ciekawe, spadek widac takze na Adresowo. A to juz moze zastanawiac, bo mowimy
przeciez o serwisie umozliwiajgcym bezptatng publikacje. Czyzby sama ,darmowosc”
przestata by¢ wystarczajgca zachetg? A moze jest troche tak, ze Adresowo w duze;

mierze zywi sie ogtoszeniami, ktére wczesniej pojawity sie na innych portalach - oferujgc
sprzedajgcym dodatkowa, bezptatng ekspozycje? Jesli liderzy lekko przyhamowali, to i tam
doptyw Swiezych ofert sitg rzeczy musiat sie skurczyc.

Nieruchomosci-Online, Lento oraz kilka innych serwisow pozostajg w swoim segmencie
stabilne, cho¢ ich skala dziatania nadal znaczgco odbiega od pierwszej trojki.

: adradar
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https://www.adradar.pl/?utm_source=newsletter&utm_medium=pdf&utm_campaign=2026_01

Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W styczniu na rynku wtérnym pojawito sie 11000 swiezo wprowadzonych, unikalnych ofert
w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OLX OtoDom Adresowo Nieruchomosci
Online
5200 5100 4400 500
ofert* ofert ofert ofert
27522 9243 17786 1291
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
81% 45% 5% 58%
duplikatow duplikatéw duplikatéw duplikatéw
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr) *nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)

MARCIN DROGOMIRECKI
POSREDNIK NIERUCHOMOSCI
EKSPERT GRUPY MORIZON-GRATKA

Podwyzki stawek za publikacje ogtoszen bezposrednich to dla portali ogtoszeniowych
oczywisty sposob na zwiekszenie dochodow. Warto jednak pamietac, ze wysoki prog
wejscia na rynek z wiasng (pojedynczg) ofertg ma swoje dobre strony - jest dla wiascicieli
nieruchomosci jednym z istotniejszych argumentow przemawiajacych za powierzeniem
poszukiwania klienta na zakup/najem nieruchomosci profesjonalnemu posrednikowi.
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W styczniu na rynku pojawito sie 3000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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Adresowo OtoDom OLX Nieruchmosci
Online
1600 900 900 200
ofert* ofert ofert ofert
3922 4670 5798 399
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
60% 80% 84% 55%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr) *nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)
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Sprzedaz domu nigdy nie bytfa tania. Moze inaczej: jesli miata to by¢ dobra sprzedaz,
to nie mogta by¢ tania. Zawsze przed zaproszeniem klientow warto przykreci¢
poluzowane zawiasy i zamalowac¢ plamy na Scianach. Teraz do kosztéw wynikajacych
z tych dziatan dochodzi wyasygnowanie konkretnej kwoty na publikacje ogtoszenia na
portalach. W przypadku domu, ktdry sprzedaje sie o wiele dtuzej niz mieszkanie kwota
ta na pewno nie bedzie pomijalna w comiesiecznych rachunkach.
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W styczniu na rynku pojawito sie 8200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo OtoDom Lento
3800 3500 1500 300
ofert* ofert ofert ofert
27212 5816 6960 5436

ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
86% 39% 79% 94%

duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSC!

Ofert gruntdw na sprzedaz na portalach jest coraz mniej, ale rosnie ich liczba

w mediach spotecznosciowych lub innych darmowych i nisko kosztowych
kanatach. Za wartos¢ dobrze prowadzonego i skutecznie wyréznianego
ogtoszenia po roku mozna odtozy¢ na jakas tania dziatke w mniej atrakcyjnej
okolicy. To wyraznie pokazuje, ze ceny ogtoszen na portalach dawno stracity juz
kontakt z rzeczywistoscig polski powiatowe).

: adradar
Partnerzy: @ PRZESZUKIWARKA "f_,\ U n IR E P BAZA OFERT PRYWATNYCH
22¥ PORTALI NIERUCHOMOSCI @ Z PODGLADEM KONKURENTOW



80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W styczniu na rynku pojawito sie 17200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online

12500 10200 7200 4900 3200

ofert* ofert ofert ofert ofert

34362 27796 18091 15314 11005
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

64% 63% 60% 68% 1%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Sam kiedys sprzedawatem lokale przez portale -

koszt niski, zasieg niezty. Tyle ze samo ogtoszenie

e nie sprzedaje. W tej cenie nie ma aktywnego

‘ docierania do kupujacych, telefonéw do agentow
- z baza klientow, realnej analizy ceny rynkowe;

JAGEK ani strategii negocjacyjnej. A prawda jest taka,

SZCZEGINSKI ze kupujacy nie spedzaja dni na portalach. To nie

koszt ogtoszenia decyduje o wyniku sprzedazy,

II\%/lEAAt bgﬁlAATEEﬁ%EYNT lecz jakos¢ procesu.
et (R e, @0 UNIREPD sscmmemmum:



Domy na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

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

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online
3300 2700 1900 1300 700
ofert* ofert ofert ofert ofert
9843 7949 5018 4167 3025
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
66% 67% 62% 68% 5%
duplikatéw duplikatow duplikatéw duplikatéw duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN JANCZUK
METROHOUSE

Polityka cenowa portali, zaktadajgca sukcesywne podwyzki zarowno dla podmiotow
branzowych, ale tez klientéw indywidualnych, powoduje zwiekszong inwencje grup
podazowych. Posrednicy nadal korzystajg ze sprawdzonych serwisow, ale nie tyle majac

na wzgledzie ich skutecznos¢ sprzedazowa, ale oczekiwania klienta, ktory zwykle sprzedaz
postrzega w kontekscie widocznosci oferty wtasnie na portalach. Jednak w ostatnim czasie
rynek posrednictwa w coraz wiekszym stopniu udowadnia, ze mozna skutecznie dziata¢

w oparciu o bazy kontaktow, systemy MLS, rozwigzania sieciowe w modelu off-market.
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W styczniu na rynku pojawito sie 8100 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online
4200 3900 2500 1500 1300
ofert* ofert ofert ofert ofert
10105 9920 5458 4595 4314
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
58% 61% 54% 68% 70%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

BARTEOMIE) GLUCHOWSKI
ADRADAR/UNIREPO

Tak duza podwyzka cen ogtoszen przez lidera rynku jest zaskakujgca. Jasne jest
jednak dla mnie, Ze nie zostata ona wprowadzona bez sprawdzenia, ze rynek jest
w stanie zaakceptowac nowe stawki. Ogtoszenie platynowe (najdrozsza opcja

w Otodom) kosztuje obecnie 465 zt. Pytanie jak wiele os6b wybiera te najwyzsza
opcje i jak duzg przewage ona daje?

: adradar
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Nieruchomosci komercyjne sprzedaz

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

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci ~ Morizon Domiporta Okolica
online
800 700 500 300 200
ofert* ofert ofert ofert ofert
2386 1984 1858 1055 803
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
65% 65% 1% 67% 5%
duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Podwyzka o 70% brzmi spektakularnie, ale w liczbach bezwzglednych mowimy nadal

0 100-200 zt za ogtoszenie. To kwota symboliczna w pordwnaniu z ceng mieszkania

Cczy prowizjg agenciji liczong w tysigcach ztotych. Czy naprawde taki koszt maogt zniechecic
wiascicieli do wystawienia nieruchomosci na sprzedaz?

Przeanalizujmy zatem faktyczng liczbe mieszkan wprowadzonych do sprzedazy - grupujac
duplikaty i eliminujgc wielokrotne publikacje tej samej oferty. W styczniu ubiegtego roku na
rynek wtdrny trafito okoto 13 tys. bezposrednich mieszkan. W tym roku - zaledwie 11 tys.
Taki poziom obserwowali$my ostatnio w styczniu 2023 roku, zatem miesci sie on w szeroko
pojetej normie. Kto wie, by¢ moze wysokie ceny ogtoszen prywatnych sg najlepszg strategia
na skierowanie wiekszej liczby osob w ramiona posrednikow?

Partnerzy: @ adradar "'/\ BAZA OFERT PRYWATNYCH
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 52 PORTALI
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R

ILE AGENCJI NOTATKI OFERTY AGENCYJNE
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Zamow bezptatny okres testowy \l/
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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

Zachecamy do bezptatnej prenumeraty
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