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Przeanalizowalismy 205 248 ogtoszen sprzedazy mieszkan, jakie pojawity
sie w lutym na 52 portalach nieruchomosci obserwowanych przez Adradar.
W wiekszosci serwisow mamy do czynienia ze spadkami w ujeciu rocznym.

Po odsianiu duplikatow, statystyki aktualnych ofert
nieruchomosci przedstawiajg sie w lutym nastepujaco:

SPRZEDAZ WYNAJEM

BB 141000 148% 81500-18% mieszkania

#  84500-129% 6000-250% domy

’155 28 000 -9,7% 69500-9,2% nieruchomosci komercyjne

m 185 000 -11,9% dziatki

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

Po raz kolejny mamy odrobine dobrych wiadomosci dla 0séb planujgcych zakup mieszkania.

W ujeciu rocznym srednie ceny ofertowe w Warszawie spadty o 0,8%. Jesli spojrzymy szerzej - na
ostatnie dwa lata - tgczna skala obnizek wynosijuz 1,9%.

Nie jest to moze wynik, ktdry robi ogromne wrazenie. Trzeba jednak pamietac, ze w tym samym
czasie inflacja ,zjadfa" okoto 7% wartosci pienigdza. W ujeciu realnym korekta cen jest wiec nieco
bardziej odczuwalna.
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Warto tez podkresli¢ jedng rzecz: analizujemy ceny ofertowe. W praktyce transakcje bardzo
czesto dochodzg do skutku po nizszych kwotach, wiec rzeczywista skala spadkéw moze by¢
nieco inna, niz wynika to z samych ogtoszen.

Srednia cena ofertowa za m?
(mieszkanie na rynku wtornym — Warszawa)

19000 zt

18500 zt +

18000 zt +

17500 zt +

17000 zt +

16500 zt -

OtoDom
Morizon
Okolica
Lento
OLX

Rok temu zastanawialismy sie, dlaczego stosunkowo mato znany portal Sprzedajemy.pl od kilku
lat przycigga najdrozsze oferty mieszkan w Warszawie. PisaliSmy wtedy pdt zartem, p6t serio, ze
logicznym liderem powinien by¢ przeciez Otodom. Wyglada na to, ze rynek w koficu postanowit
przywrdcic ,naturalny porzadek”. Sprzedajemy.pl zanotowato wyrazny spadek Sredniej ceny
ofertowe] — az 0 5,1% rok do roku — co zepchneto portal na odlegte, dziewigte miejsce w naszym
zestawieniu. Srednia cena metra kwadratowego wynosi tam obecnie 17 816 zt.

Na czele stawki znalazt sie natomiast Otodom, ktory zgodnie z naszymi zesztorocznymi
przewidywaniami i regutami logicznego wnioskowania przejat role najdrozszego portalu w badane;
grupie. Czy bowiem przy tak wysrubowanych cenach ogtoszer optaca sie tam wystawiac tanie
mieszkania?

Najtariszym portalem w zestawieniu pozostaje OLX. Co prawda w ostatnim roku Srednie ceny
ofertowe tam wzrosty, ale mimo to serwis wcigz wyraznie odstaje od reszty stawki w dot. Mozna
wiec powiedziec, ze nawet po podwyzce OLX nadal pozostaje naturalnym miejscem dla tanszych
ofert mieszkan.
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| tu pojawia sie ciekawy paradoks rynkowy. Najdrozszy portal w naszym zestawieniu — Otodom

- oraz najtanszy — OLX — nalezg do tej samej grupy kapitatowe]. W efekcie Grupa OLX kontroluje
jednoczesnie oba korice cenowego spektrum rynku ogtoszen. Trudno wyobrazi¢ sobie
wygodniejszg sytuacje: jeden serwis przycigga najdrozsze oferty, drugi — najtansze. A wszystko
dzieje sie w ramach jednego ekosystemu.

Warto zwrdci¢ uwage na jeszcze jedng prawidtowoscé. W 2025 roku na wiekszosci portali Srednie
ceny ofertowe spadajg. Wyjatkiem sg serwisy nalezgce do Grupy OLX — OtoDom i OLX - gdzie
ceny poszty w gore, jakby na przekor rynkowi. Jesli przyjrzymy sie pozostatym portalom, okaze
sie, ze tylko jeden z nich zdotat jeszcze zanotowac wzrost. Mowa o Gethome, gdzie srednia cena
metra kwadratowego wzrosta o... 0,1%. W przeliczeniu daje to kwote 23 zt.

Trzeba takze pamietac, ze prezentowane wyniki mogg by¢ obarczone pewnym marginesem
btedu. W analizie staralismy sie odfiltrowac zaréwno skrajnie zawyzone i podejrzanie niskie ceny,
jak i oczywiste pomytki pojawiajace sie podczas dodawania ogtoszen. Mimo tych zabiegow

w bazie wcigz pojawiajg sie oferty wprowadzajgce w btgd — na przyktad ogtoszenia deweloperéw
publikowane w sekgji rynku wtérnego czy inne préby manipulowania parametrami ofert. Takie
przypadki mogg w niewielkim stopniu wptywac na koricowe statystyki.

Czy oprocz OLX $rednia warszawska cena ofertowa spadta jeszcze na jakims$ portalu ponizej
18000 zt/m??

Tak, w tym roku mamy wysyp takich portali. Inaczej: tylko cztery portale, te widoczne na naszym
wykresie, przebity bariere 18 tysiecy ztotych za metr kwadratowy. TOP 3 portali, na ktérych
mozna znalez¢ najtafisze oferty, to w tym roku:

1. OLX 17 641 zt/m?

2. Nieruchomosci Online 17 796 zt/m?

3. Sprzedajemy.pl 17 816 zt/m?

Zaskakujgco prezentujg sie natomiast wyniki konkurentéw OLX. Najbardziej rzuca sie w oczy
Sprzedajemy.pl, gdzie Srednie ceny ofertowe spadty az 0 5,1%. Spadek cen widac takze na
zarzgdzanym z Olsztyna portalu Nieruchomosci-Online. Trudno go wyttumaczy¢ zmiang skali
publikacji os6b prywatnych - liczba ogtoszen bezposrednich w tym serwisie pozostaje bowiem
stosunkowo stabilna. Jednym z mozliwych wyjasniert moze byc to, ze cze$¢ biur nieruchomosci
zaczeta publikowac drozsze oferty gtdwnie na Otodom, pozostawiajgc na innych portalach
mieszkania z nizszych segmentow cenowych. To oczywiscie tylko robocza hipoteza, ale dane
zdajg sie jg przynajmniej czesciowo sugerowac.
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lutym na rynku wtérnym pojawito sie 10600 Swiezo wprowadzonych, unikalnych ofert
w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo OtoDom Nieruchomosci
Online
4900 4800 4300 500
ofert* ofert ofert ofert
26680 9093 17028 1231
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
82% 47% 5% 59%
duplikatéw duplikatow duplikatow duplikatéw
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr) *nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)

MARCIN DROGOMIRECKI

POSREDNIK NIERUCHOMOSCI,
EKSPERT GRUPY MORIZON-GRATKA

Jakkolwiek by nie kalkulowa¢ wyniki sg jednoznaczne - Srednie ceny ofertowe mieszkan
na rynku wtornym od wielu miesiecy pozostaja stabilne. Ich niewielkie wahania w gére lub
w dot to zastuga struktury ofert na danym rynku tudziez w danym portalu; wiekszy naptyw
mieszkan relatywnie nowych, a zatem drozszych, lekko podbija Srednig, a wiekszy udziat
lokali w starszym budownictwie, przektada sie na niewielkie spadki. Jesli uwzglednimy
inflacje i upusty cenowe, to Smiato mozemy powiedzie¢, ze srednie ceny mieszkan stojg

w miejscu. Z naciskiem na: srednie.
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lutym na rynku pojawito sie 2800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OtoDom OLX Nieruchmosci

Online
1400 900 800 200
ofert* ofert ofert ofert
3527 4440 5651 382

ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
60% 80% 86% 55%

duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

BARTEOMIEJ GLUCHOWSKI
ADRADAR/UNIREPO

Nie pamietam sytuacji, w ktorej cata nasza tabelka, obrazujaca liczbe wszystkich
nieruchomosci wystawionych na sprzedaz / do wynajecia, mienitaby sie w kolorach
czerwieni. Stosunkowo najbardziej stabilnym segmentem wydaja sie mieszkania do
wynajecia - w ciggu roku ubyto ich z oferty ledwie 1 500. Gdyby nie to, ze wskaznik
WIBOR zaczat nagle rosng¢, mogtbym smiato napisaé, ze wkrétce sytuacja sie zmieni
i nadejdzie dtugo oczekiwane ozywienie.
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Nieruchomosci komercyjne sprzedaz

— 0gtoszenia bezposrednie
W lutym na rynku pojawito sie 800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

50% = — ==
X
30%
20%
10%
. OLX OtoDom Adresowo
300 200 200
ofert* ofert ofert
2901 2634 472
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
91% 91% 53%
duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr) *nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)

[

ALEH TUR
TUR NIERUCHOMOSCI

Samodzielna sprzedaz nieruchomosci komercyjnych nie jest popularnym sportem.
Na tym rynku liczy sie dobra, czesto korporacyjna relacja, jak i fachowe podejscie

do transakeji. Trudno o spetnienie tych warunkow gdy jest sie posiadaczem
pojedynczego pawilonu handlowego. Warto tez pamietac, ze rynek ten dos¢ mocno
zmierza w kierunku komasacji, a wiec i przy okazji - profesjonalizacji. Nawet lokale
pod sieciowe dyskonty czy sklepy osiedlowe kupowane sg czesto przez zawodowych
inwestorow jak i trudnigce sie tym biznesem podmioty.

: adradar
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lutym na rynku pojawito sie 8400 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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0 —
OLX Adresowo OtoDom Lento
3700 3600 1500 300
ofert* ofert ofert ofert
27265 9840 7091 4729
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
86% 63% 8% 93%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSC!

Co moze zrobi¢ wiasciciel gruntu gdy chce go sprzedac? Ten niedoswiadczony
ma nieduzy wybér. Najczesciej trafi on ze swojg oferta na OLX (jesli ma tani
grunt) lub na Otodom (jesli jego oferta jest droga). W obu przypadkach przyjdzie
mu stono zaptaci¢ za ogtoszenie... a potem zmierzy¢ sie z brakiem efektow.
Grunt sprzedaje sie zdecydowanie dtuzej niz mieszkanie, wiec nawet przy dobrej
cenie czas zycia ogtoszenia bedzie spory. To oznacza spore wydatki. Alternatywa
jest postuzenie sie wieszanymi na dziatce banerami, czy tabliczkami.

: adradar
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lutym na rynku pojawito sie 18400 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online

13600 10900 7900 5400 3500

ofert* ofert ofert ofert ofert

35169 29030 19242 16207 11784
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

61% 62% 59% 66% 70%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Rzeczywiscie widac lekki spadek cen nieruchomosci,
wzrost zainteresowania i ...stagnacje w liczbie transakciji.
Przewidywania sg jednak takie, ze Klienci rusza

k ' w koncu na zakupy. Kto chce kupié, chyba juz nie ma

J ACE na co czekac. Tym bardziej, ze stopy procentowe juz
- duzo nizsze nie beda. Co ciekawe, obserwujemy, ze
SZCZEGINSKI sytuacja geopolityczna paradoksalnie sprzyja zakupom
REAL ESTATE AGENT. w bezpiecznej, poki co, Polsce.
MALYCHA AGENCY
: adradar
Parerzy: ()RR Q0 UNIREPO Heasrsmemmemye:
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lutym na rynku pojawito sie 6300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online

3800 3000 2100 1400 900

ofert* ofert ofert ofert ofert

10008 8330 5399 4545 3231
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

62% 65% 62% 69% 2%
duplikatéw duplikatow duplikatéw duplikatéw duplikatow

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

ROBERT KEDZIERSKI
DOMIPORTA PL

Luty potwierdza ochtadzanie rynku doméw jednorodzinnych. 6300 unikalnych ofert
agencyjnych swiadczy o stabilnej, lecz juz nie rozgrzanej podazy. Wysoki odsetek duplikatow
- na Domiporcie siegajacy 69% — pokazuije, ze biura aktywnie multiplikujg ekspozycje ofert,
szukajac skutecznego kanatu dotarcia do nabywcéw. To racjonalna reakcja na wyhamowanie
popytu. Delikatne spadki cen ofertowych nie przeradzaja sie jeszcze w prawdziwg przecene.
Kupujacy wyczuwajg zmiane i coraz Smielej negocjujg — czesto skutecznie. Rynek wchodzi
w faze rownowagi. To oznacza wiecej Swiadomych decyzji klientow.

: adradar
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Nieruchomosci komercyjne sprzedaz

— 0Qtoszenia agencyjne
W lutym na rynku pojawito sie 1700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

60% 17—~~~ - - T T T e s
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0
OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online
1000 800 700 400
ofert* ofert ofert ofert
2559 2329 2634 1214
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
62% 65% 5% 67%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ELWIRA BIENIADA
LEGE ADVISORS

Obra6t nieruchomosciami komercyjnymi cechuje sie ograniczong ptynnoscig oraz
pozornie zwiekszong podaza, wynikajaca z wysokiego udziatu ofert powielanych.
Nadpodaz ofert wzgledem liczby transakcji, skutkuje wydtuzeniem czasu
ekspozycji oraz koniecznoscig korekty ceny. Najdtuzej utrzymujace sie oferty,
czesto duplikowane, dotycza nieruchomosci o ograniczonej funkcjonalnosci,
niskiej efektywnosci energetycznej i obnizonym standardzie.

: adradar
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lutym na rynku pojawito sie 9800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

BO% T
50% +—— -
40% +——-
30% +——-
20% +---
10% +——-
O |
OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online
5000 4700 2900 2000 1500
ofert* ofert ofert ofert ofert
10768 11212 6298 5573 4685
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
54% 58% 54% 64% 69%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Jeszcze niedawno zastanawialiSmy sie, czy po latach dynamicznych wzrostow rynek
nieruchomosci w koricu zacznie sie ochtadzac. Dzi$ widac, ze proces ten rzeczywiscie
postepuje — choc dzieje sie to powoli i bez spektakularnych zwrotdw akcji. Ceny ofertowe
w Warszawie lekko spadajg lub pozostajg stabilne.

Nie oznacza to jednak gwattownej korekty. Skala spadkow pozostaje niewielka, a czes¢
platform nadal notuje wzrosty. W praktyce mamy wiec raczej do czynienia z powolnym
schodzeniem z najwyzszych poziomow niz z prawdziwg przecena.

Ciekawie wyglada tez pordwnanie cen mieszkan do ztota. W ciggu ostatnich dwudziestu lat
nie zdarzyto sie, aby jeden metr kwadratowy mieszkania w Warszawie kosztowat mnigj niz

1,3 uncji ztota (w cenach transakcyjnych). Tymczasem obecnie nawet ceny ofertowe zaczynaja
schodzi¢ ponizej poziomu jednej uncji! Ztoto kosztuje bowiem obecnie okoto 19 tys. PLN.
Pozostaje wiec pytanie, ktore daje do myslenia: czy to ztoto jest zawrotnie drogie, czy
nieruchomosci wyjatkowo tanie?
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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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