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ZAPASE NA RYNKU
GRUNTOW

W kwietniu na 52 portalach monitorowanych przez Adradar pojawito sie ponad
28 tys. nieruchomosci gruntowych wystawionych na sprzedaz po raz pierwszy,
tj. juz po odsianiu powielonych ogtoszen. To wynik tylko nieznacznie nizszy niz
rok temu. Jednak znacznie wieksze zaskoczenie przynosi obraz catej dostepnej
oferty, ktora w ostatnich miesigcach ogromnie sie skurczyta.

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

BHR 140000 -97% 83000 +12,2% mieszkania

#A 85000 -110% 6000 -77% domy

’EEE 27500 -8,3% 68500 -35% nieruchomosci komercyjne

m 195 000 -7,6% dziatki

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

Rynek gruntow od lat pozostaje silnie sezonowy. Zimg zaréwno sprzedajacy, jak i kupujacy
wyraznie zwalniajg — mato kto marzy o ogladaniu dziatki w btocie, $niegu albo przy szybko
zapadajgcym zmroku. Cze$¢ wiascicieli woli wiec przeczekac stabszy okres i wrécic z ofertg
wiosng, gdy teren lepiej sie prezentuje, a zainteresowanie kupujgcych zwykle rosnie. To
wiasnie cieplejsze miesigce tradycyjnie przynoszg wiekszy ruch: od inwestoréw szukajgcych
gruntéw pod zabudowe po osoby, ktére po prostu chcg znalez¢ wiasny kawatek zieleni.
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Tegoroczny start sezonu tez nie dat rynkowi dziatek zbyt wielu powoddw do optymizmu. Zima
przypomniata, ze w Polsce nadal potrafi by¢ zimg - IMGW odnotowywat m.in. styczniowe epi-
zody siarczystego mrozu i $Sniegu, po wczesniejszym suchym grudniu. Potem przyszta wiosna
z duzg iloScig storica, ale za to niemal bez deszczu: marzec byt skrajnie suchy, a w kwietniu na
wiekszosci stacji opady nie przekroczyty nawet 30% normy wieloletnigj.

Mozna wiec zartobliwie powiedzieé, ze dziatki byty w tym roku po prostu za stabo podlewane.
Ajesli spojrzymy na wykres, to zart szybko przestaje byc az tak zabawny - oferta gruntow nie
odbija tak, jak zwykle oczekiwalibysmy wiosng, tylko pozostaje niebezpiecznie blisko dotkow
znanych z okresu po lockdownowej gorgczce zakupow.

Dziatki dostepne do kupienia
(po odsianiu duplikatow)
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Na wykresie szczegodlnie rzuca sie w oczy kontrast miedzy rozpedem z 2024 roku a obecng za-
dyszka rynku. Dwa lata temu liczba ofert rosta szybko i konsekwentnie az do korica wakacji. Teraz
tej energii wyraznie brakuje — mimo ze sezon teoretycznie powinien sprzyjac wiekszej aktywnosci
sprzedajacych.

Przy analizie gruntow trzeba zachowac wiekszg ostroznosc niz przy mieszkaniach. Dziatki sg opi-
sane znacznie skromniej, wiec algorytmom trudniej jednoznacznie rozpozna¢ duplikaty tej samej
nieruchomosci. Nie zmienia to jednak zasadniczego wniosku: obserwowane przesuniecie jest zbyt
wyrazne, by uznac je wytgcznie za efekt techniczny.

Partnerzy: @ ?g&?&ﬂim A "{_} U n I R E P BAZA OFERT PRYWATNYCH

22V PORTALI NIERUCHOMOSCI Z PODGLADEM KONKURENTOW



lle z tych dziatek oferowanych jest bezposrednio, a ile dostepnych jest wytgcznie u posrednikdw?

Dziatki dostepne bezposrednio
(po odsianiu duplikatow)
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W czasie pandemii liczba dziatek oferowanych bezposrednio utrzymywata sie na dos¢ stabil-
nym poziomie. Przetom pojawit sie dopiero w 2022 roku, gdy rosngce koszty kredytu zaczety
chtodzi¢ zapat kupujgcych, a wtasciciele coraz czesciej decydowali sie na wystawienie
gruntow na sprzedaz. Najwieksze przyspieszenie przyszto jednak w 2024 roku — wtedy liczba
bezposrednich ofert dziatek rosta wyjgtkowo szybko. Obecny obraz jest juz zupetnie inny.

Po mocnym cofnieciu z 2025 roku podaz ofert prywatnych nie wrécita do wczesnigjszych

maksimow, a kwietniowe odbicie wyglada raczej jak proba ztapania oddechu niz poczatek
nowej fali wzrostowe;j.

A co z posrednikami? W przypadku gruntow ich rola bywa szczegdlnie istotna. Sprzedaz
dziatki potrafi by¢ bardziej ucigzliwa niz sprzedaz mieszkania: trzeba dojecha¢ na miejsce,
pokazac teren, ttumaczy¢ kwestie dojazdu, medidw, planu miejscowego czy warunkow za-
budowy. Do tego dochodzg spotkania odwotywane w ostatniej chwili i kupujgcy, ktorzy ,tylko
chcieli zobaczy¢'. Nic dziwnego, ze czesc wtascicieli po kilku takich rundach uznaje, ze lepig]
oddac temat profesjonaliscie.
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Dziatki dostepne wytgcznie u posrednikow
(po odsianiu duplikatow)
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Segment dziatek dostepnych wytacznie u posrednikow, ktory przez lata wydawat sie wyjgtkowo
odporny na rynkowe zawirowania, w koricu wyraznie pekt. Przez dtugi czas oferta biur nierucho-
mosci utrzymywata sie w do$¢ waskim przedziale, jakby profesjonalisci amortyzowali wahania
widoczne po stronie ogtoszen prywatnych. Teraz jednak takze ten bufor przestaje dziatac.

Liczba dziatek oferowanych wytgcznie przez posrednikéw systematycznie spada i zbliza sie do
najnizszych poziomow z ostatnich lat. To wazny sygnat, bo oznacza, ze kurczenie sie podazy
nie jest juz wytgcznie efektem decyzji wtascicieli probujgcych sprzedawac samodzielnie. Skoro
ubywa takze ofert agencyjnych, problem wyglada na znacznie gtebszy.

Mozliwe, ze czesc wtascicieli zwyczajnie rezygnuje ze sprzedazy, czekajac na lepszy moment.
Mozliwe tez, ze atrakcyjne dziatki zostaty juz w duzej mierze przebrane, a na rynek trafia mnie]
gruntow, ktdre da sie sensownie wycenic i sprzedac. Tak czy inaczej, posrednicy tym razem nie
ratujg statystyk. A skoro nawet zawodowcom zaczyna brakowac towaru, to na rynku dziatek
robi sie naprawde ciasno.
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W kwietniu na rynku pojawito sie 11700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OLX OtoDom  Nieruchomosci ~ Morizon
Online

5300 5300 5000 700 500

ofert* ofert ofert ofert ofert

10318 29096 21633 1525 1044
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

48% 82% 7% 55% 56%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

MARCIN DROGOMIRECKI

POSREDNIK NIERUCHOMOSCI, EKSPERT GRUPY MORIZON-GRATKA €

Pula tatwych do znalezienie ofert sprzedazy nieruchomosci faktycznie w ostatnim czasie
zaczeta male¢. Jednak nie wynika to tylko ze zmniejszonej podazy. Na zmieniajacym

sie i coraz trudniejszym rynku wiasciciele coraz czesciej zlecajg sprzedaz swojej
nieruchomosci jednemu, profesjonalnemu posrednikowi, co prowadzi do spadku liczby
duplikatow. Zaciesnia sie tez wspotpraca miedzy posrednikami. To sprawia, ze o rosnacej
czesci ofert klienci (a algorytmy juz nie) moga sie dowiedzie¢ jedynie od posrednika, ktory
aktywnie dziata w systemie MLS.
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Domy sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W kwietniu na rynku pojawito sie 3900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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Adresowo OtoDom OLX Nieruchomosci ~ Morizon
Online
1800 1400 1200 300 200
ofert* ofert ofert ofert ofert
4051 7047 7693 589 382
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
55% 80% 84% 58% 54%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ALEH TUR
TUR NIERUCHOMOSC

Wiasciciele domow moga potencjalnie pozwoli¢ sobie na diuzsze czekanie

na klienta. To gtownie dlatego, ze ich nieruchomosci nie powinny traci¢ na
wartosci. Silng presje cenowg na domy bedzie wywiera¢ mniejsza ilos¢ gruntow
pod zabudowe, a co za tym idzie zmniejszenie szans na alternatywe dla domu
gotowego, jakg jest budowa domu.

: adradar
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Nieruchomosci komercyjne na sprzedaz

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

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo OtoDom Nieruchomosci
Online
300 300 200 100
ofert* ofert ofert ofert
3546 502 2953 97
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
91% 50% 93% 46%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczes$niej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ZUZANNA HRYCUNIAK

LEGE ADVISORS

W kwietniu 2026 na ogadlnopolskich portalach ogtoszeniowych zaobserwowano spadek

0 8,3% liczby aktualnych ofert sprzedazy nieruchomosci komercyjnych wzgledem
poprzedniego roku oraz spadek o 3,5% r/r w przypadku ofert najmu tych nieruchomosci.
Wskazuje to na ciggty wzrost zapotrzebowania na powierzchnie biurowe i magazynowe,
co w duzej mierze spowodowane jest powrotem do pracy stacjonarnej. W zwigzku ze stale
rosngcym popytem na nieruchomosci komercyjne, spada ilos¢ dostepnej powierzchni tego
typu na rynku. W kwietniu 2026 na portalach ogtoszeniowych pojawito sie 900 nowych,
unikalnych ofert w tej kategorii.

Partnerzy: @ ?Sé?&ﬁvxm A "{_} U n IR E P BAZA OFERT PRYWATNYCH

22 ¥ PORTALI NIERUCHOMOSCI Z PODGLADEM KONKURENTOW



60%

50%

40%

30%

20%

10%

Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W kwietniu na rynku pojawito sie 13900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo
7500 5700
ofert* ofert
44841 10073

ogtoszen* ogtoszen

83% 43%

duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

OtoDom Lento
2300 400
ofert ofert
10978 5327

ogtoszen ogtoszen

79% 92%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI
SZKOLENIA NIERUCHOMOSCI

Trudno dyskutowac z danymi, ale moje odczucia niesione z pracy na rynku s zgota
odmienne od raportow tworzonych na bazie ilosci ofert z portali. To fakt: na portalach
ofert jest mniej. Czes¢ osob woli poczekac na uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy
przed powrotem do sprzedazy, a czes¢ osob woli wstrzymac sie na dtuzej. Te grupy nie sg
jednak liczne. Spora rzeszg klientow s3 ci, ktorzy oferujg swoje dziatki bez posrednictwa
zbyt drogich portali. tatwo ich odnalez¢ na lokalnych grupach sprzedazowych, w mediach

spotecznosciowych, a najtatwiej w terenie.

: adradar
Partnerzy @ PRZESZUKIWARKA
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W kwietniu na rynku pojawito sie 20300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online

14200 12600 9000 6100 3800

ofert* ofert ofert ofert ofert

37425 34069 25091 18717 12530
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

62% 63% 64% 68% 69%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Gdybym miat ocenia¢ spadek dostepnosci dziatek
wytacznie na przyktadzie Warszawy, absolutnie by
mnie to nie zdziwito - od lat obserwujemy migracje
do tzw. obwarzanka warszawskiego, co naturalnie
napedza popyt zardwno na grunty, jak i domy.
Ciekawsze jest jednak to, ze podobny trend widzimy
dzis w skali catego kraju. By¢ moze obecna sytuacja

geopolityczna przypomina inwestorom, ze ziemia (

nadal pozostaje jedng z najbezpieczniejszych form JAGEK SZCZECINSKI

lokowania kapitatu. REAL ESTATE AGENT.
MALYCHA AGENCY

: adradar
Partnerzy: @ PRZESZUKIWARKA "f_,\ U n IR E P BAZA OFERT PRYWATNYCH
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Domy sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

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

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online

4700 4300 3100 2200

ofert* ofert ofert ofert

12412 11829 9420 8042
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen

62% 64% 67% 72%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN JANCZUK
METROHOUSE

Statystyki Unirepo nie pozostawiajg ztudzen. Na portalach jest coraz mniej ofert
nieruchomosci. Jest to w duzej mierze poktosie uporzgdkowania i ograniczenia oferty
przez agencje nieruchomosci, ktdre coraz skrupulatniej przygladaja sie kosztom publikacji.
Jednak niepokojacym jest istotny wzrost ogtoszen wynajmu mieszkan. Zbiega sie to

z obserwacjami, ktore wskazujg na dtuzszy czas poszukiwania najemcy oraz coraz wieksza
konkurencje. Czyzby na rynek najmu dtugoterminowego zaczety trafia¢ mieszkania, ktore
wczesniej byly wynajmowane na krétki termin na popularnych platformach?

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



Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W kwietniu na rynku pojawito sie 14500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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40%
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0
Nieruchomosci OtoDom Morizon Domiporta
online
7100 6600 4700 2900
ofert* ofert ofert ofert
15536 14179 12039 7623
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
54% 53% 61% 61%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Obecna sytuacja na rynku gruntow to wyrazny sygnat
spowolnienia. Spadek liczby ogtoszen agencyjnych

I bezposrednich udowadnia, ze kurczenie sie podazy to
znacznie gtebszy problem. Winna jest nie tylko pogoda,
ale w duzej mierze zamieszanie wokot planéw ogolnych

i warunkow zabudowy. Gminy wcigz pracujg nad
dokumentami, co znaczaco utrudnia rzetelng weryfikacje
przeznaczenia terenow. Wiasciciele wstrzymuja sie ze
sprzedazg, przez co brakuje dziatek, ktdre da sie dzisiaj

sensownie wyceni¢. Zamiast wiosennego ozywienia RUBERT
na rynku brakuje energii, a oferta gruntow pozostaje
niebezpiecznie blisko dawnych dotkow. KEDZIERSKI
DOMIPORTA.PL
Partnerzy: @adradar \Z
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Nieruchomosci komercyjne na sprzedaz
— 0Qtoszenia agencyjne

W kwietniu na rynku pojawito sie 1800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Nieruchomosci OtoDom Morizon Domiporta

online
1000 900 700 400
ofert ofert ofert ofert
2528 2496 2819 1457

ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
62% 64% 4% 2%

duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

Pierwszy raz od pieciu lat wyraznie skurczyta sie liczba dziatek oferowanych wytgcznie przez
posrednikdw. To istotna zmiana, bo wtasnie ten segment przez dtugi czas stabilizowat caty
rynek gruntow. Nawet gdy wiasciciele prywatni wstrzymywali sie ze sprzedazag, w biurach nie-
ruchomosci wcigz mozna byto znalez¢ szeroki wybdr ofert. Teraz ten bufor przestaje dziatac,

a spadek podazy widac juz nie tylko po stronie ogtoszen bezposrednich, ale takze agencyjnych.

Jednym z mozliwych powodow jest zamieszanie wokot planéw ogdlnych i decyzji o warun-
kach zabudowy. Nowe zasady formalnie sg juz w systemie, ale wiele gmin nadal pracuje nad
dokumentami, ktdre przesadzg o przysztym przeznaczeniu terendw. Dla sprzedajgcych ozna-
cza to niepewnosé, dla kupujgcych ryzyko, a dla posrednikdw wiecej pracy przy ofertach,
ktore nie zawsze da sie tatwo zweryfikowac. Jesli wiec szukac przyczyny obecnej zapasci,
to pogoda mogta tylko dolac oliwy do ognia — prawdziwe zamieszanie mogty zrobic przepisy.
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 52 PORTALI
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