PORTALE 0GEOSZENIOWE W LICZBACH
E-MESIECZNIK DL A BRANZY NEERUCHOMOSC

MAJ

Statystyki z 52 portali dostarcza:

<2 UNIREPO

BAZA OFERT PRYWATNYCH
Z PODGLADEM KONKURENTOW



GWALTOWNY SPADEK
L 6/BY UGLUSZEN

W maju opublikowano 237 tys. ogtoszen sprzedazy mieszkan. To prawie
0 20% mniej niz przed rokiem. Z kolei udziat ogtoszen bezposrednich
w ogolnej puli zatrzymat sie na trzydziestu procentach.

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 143 000 -8,6% 86 000 +13,2% mieszkania

A 86500-117% 6000 -77% domy

’EEE 27500 -86% 68500-2,1% nieruchomosci komercyjne

m 197 000 -3,4% dziatki

: : @ adradar
* Zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku tH

Mija juz szesc lat, odkad po raz pierwszy ukazat sie nasz biuletyn ,Portale ogtoszeniowe w licz-
bach”. Dla rynku nieruchomosci byt to okres wyjatkowo burzliwy: peten zaskoczen, zwrotow akcji
i momentow, w ktorych nawet doswiadczeni obserwatorzy przecierali oczy ze zdumienia. Dla
jednych byt to czas trudnych decyzji i rosngcej niepewnosci, dla innych - okazja do zbudowania
fortun na jednym z najbardziej rozgrzanych rynkéw ostatnich dekad.
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Racjonalni analitycy od lat ostrzegajg przed korektg, a niekiedy nawet przed zatamaniem
rynku. Tymczasem rzeczywisto$¢ uparcie gra na nosie sceptykom. Jak dotad znacznie blizej
prawdy byli etatowi optymisci, u ktorych stowo ,spadek” najwyrazniej nie wystepuje nawet w
przypisach. Sprawdzmy wiec, co na ten temat mowig twarde dane, a nie rynkowe przeczucia.
Siegamy do kwartalnego raportu NBP, w ktérym publikowane sg ceny transakcyjne mieszkarn
na podstawie aktow notarialnych.

| rzeczywiscie, w ostatnim roku trudno mowic o gtebokiej korekcie cen. Dla 10 najwiekszych
miast Srednia cena transakcyjna wedtug NBP wzrosta z 8816 zt/m? w | kwartale 2025 1. do
8954 zt/m? w | kwartale 2026 r. To oznacza wzrost 0 138 zt/m?, czyli okoto 1,6% rok do roku.
Rekordowy poziom odnotowano jednak po drodze - w lIl kwartale 2025 r., gdy Srednia siegneta
9000 zt/m?. Od tego momentu rzeczywiscie widac lekkg tendencje spadkowa. Trzeba jednak
uczciwie przyznac, ze mowimy o bardzo niewielkiej skali zmian: z rekordowych 9000 zt/m?
zeszliSmy do 8954 zt/m2, czyli 0 46 zt/m?.

Jest jednak maty haczyk: to dane nominalne. Przy podwyzszonej inflacji nawet symboliczny
wzrost rok do roku moze oznaczac realny spadek wartosci mieszkan. W ztotéwkach ceny wcigz
trzymajg sie blisko rekorddw, ale sita nabywcza tych ztotéwek jest juz inna niz rok wczesnie).

Skoro zatem w cenach transakcyjnych tak naprawde niewiele sie dzieje, to jak ksztattuje sie

liczba publikowanych ogtoszen? Skupimy sie na rynku wtérnym, poniewaz nasz Adradar spe-
cjalizuje sie w monitorowaniu i wyszukiwaniu okazji wtasnie z tego segmentu.

Nowe ogtoszenia mieszkan na sprzedaz (rynek wtorny)
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Po odcieciu danych z epoki Gumtree - dawnego giganta, ktory potrafit mocno pompowac liczbe
publikowanych ogtoszen - widac, ze rynek przez dtugi czas poruszat sie w dos¢ przewidy-
walnym korytarzu. Miesiecznie pojawiato sie zwykle od 250 do 350 tys. ogtoszen sprzedazy
mieszkan. Teraz jednak ten korytarz zaczyna pekac od dotu. Liczba publikacji spadta do pozio-
mow, ktore trudno juz nazwac zwyktg sezonowg zadyszka.

To o tyle ciekawe, ze nie mowimy wytgcznie o mniejszej liczbie sprzedajgcych. Spada rowniez
intensywnos¢ ,mielenia” tych samych ofert po portalach. Przyczyn moze by¢ kilka: rosngce
ceny publikacji, wieksza selektywnos¢ ogtoszeniodawcow, popularniejsze umowy na wytgcz-

nos¢, a takze zwyczajnie mniejsza wiara w to, ze kolejne skopiowane ogtoszenie nagle odmieni
los sprzedazy.

Sprébujmy wiec roztozy¢ ten spadek na czynniki pierwsze i sprawdzic, co robig gtowni uczest-
nicy naszej ogtoszeniowej rywalizacji: profesjonaliSci i amatorzy. Na poczatek wezmy pod lupe
biura nieruchomosci i zobaczmy, ile ogtoszen publikowali posrednicy.

Posrednicy: nowe ogtoszenia mieszkan na sprzedaz
(rynek wtdrny)
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Jeszcze w 2024 roku posrednicy potrafili publikowac¢ ponad 200 tys. nowych ogtoszer miesiecz-
nie, a w 2026 roku coraz czesciej schodzg w okolice 160-170 tys. Ubytek rzedu kilkudziesieciu
tysiecy ofert miesiecznie to juz nie kosmetyka, lecz zmiana, ktérg trudno zignorowac.

Co wazne, nie wyglada to na zwykte sezonowe wahniecie. Wykres sugeruje, ze posrednicy coraz
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rzadziej ,zalewajg" portale nowymi publikacjami, a wiec albo majg mniej mieszkar do wprowa-
dzenia, albo zwyczajnie ostrozniej gospodarujg budzetami ogtoszeniowymi. Niewykluczone
tez, ze coraz wiekszg role odgrywajg umowy na wytgcznosc i bardziej selektywne podejscie do
promocji ofert.

Osoby prywatne: nowe ogtoszenia mieszkan na sprzedaz

(rynek wtérny)
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W przypadku ogtoszen prywatnych spadek wyglada jeszcze bardziej wymownie. Po rekordowym
2024 roku, gdy w najlepszym momencie osoby prywatne publikowaty niemal 100 tys. ogtoszen
miesiecznie, rynek wyraznie zjechat w dét. Obecne poziomy coraz bardziej przypominajg rok 2021
niz gorgczke sprzed dwaoch lat.

To wazny sygnat, bo wtasnie ogtoszenia prywatne dobrze pokazujg nastroje wtascicieli. Jesli ktos
samodzielnie wystawia mieszkanie, zwykle oznacza to realng decyzje: ,sprzedaje”. Tymczasem ta-
kich decyzji jest dzi$ wyraznie mniej. Posrednicy publikujg mniej, wtasciciele publikujg mniej - a wiec
spadek liczby ogtoszen nie jest tylko efektem zmiany strategii biur nieruchomosci czy rosngcych
kosztow portali. Wyglada raczej na to, ze caty rynek wtdrny przeszedt w tryb ostrozniejszy.

Warto wiec sprawdzic, jak zmieniat sie procentowy udziat ogtoszen prywatnych w catej puli ofert
publikowanych w Internecie.
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Udziat osob prywatnych w liczbie publikowanych
ogtoszen mieszkan na sprzedaz
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Wyglada na to, ze prywatni sprzedajgcy doszli juz do Sciany. Po mocnym wzroscie ich udziatu
w poprzednich latach wykres od dtuzszego czasu kreci sie w okolicach 30% i ani mysli ruszy¢
wyzej.

Warto przy tym pamietac, ze analizujemy tutaj liczbe publikowanych ogtoszen, a nie unikal-
nych mieszkan po odfiltrowaniu duplikatéw. To istotne, bo posrednicy nadal znacznie czesciej
powielajg te same oferty na réznych portalach. Mimo to ogolny obraz pozostaje dos¢ stabilny:
okoto 70% ogtoszen pochodzi od biur nieruchomosci, a mniej wiecej 30% od 0s6b prywatnych.

: adradar
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https://www.adradar.pl/?utm_source=newsletter&utm_medium=pdf&utm_campaign=2026_05

Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W maju na rynku pojawito sie 12300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.
Rok wczesniej byto ich 12000.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

MAJ 2025 MAJ 2026
60% - T
50%
40% +
30% —+
20% +
10% —+
0
OLX OtoDom Adresowo Adresowo OLX OtoDom
5400 5300 5100 5700 5500 5000
ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert
34633 31448 9739 10352 30799 23441
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
84% 83% 47% 45% 82% 8%
duplikatow duplikatéw duplikatow duplikatow duplikatow duplikatéw
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN DROGOMIRECKI
POSREDNIK NIERUCHOMOSCI, EKSPERT GRUPY MORIZON-GRATK A

Wiele czynnikow sktada sie na ograniczenie liczby ofert biur nieruchomosci publikowanych
na portalach. Przede wszystkim ubywa duplikatow, co wynika ze stale rosnacej liczby
umow zawieranych na wytacznosé. Rosng tez koszty marketingu, a wraz z nimi znaczenie
wspotpracy | doprowadzania do transakcji w trybie off-market. Na to naktada sie
obserwowany od kliku miesiecy spadek podazy nowych ofert. Zmiany, zmiany, zmiany

- to jedyne, co sie nie zmienia na rynku nieruchomosci.
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W maju na rynku pojawito sie 4100 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.
Rok wczesniej byto ich 4800.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

MAJ 2025 MAJ 2026

Adresowo OtoDom OLX Adresowo OLX OtoDom

2500 1600 1400 2000 1600 1300

ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert

3892 10490 10386 3787 7905 8663
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen

37% 85% 86% 48% 80% 85%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

JACEK SZCZECINSKI
REAL ESTATE AGENT. MALYCHA AGENCY

Z jednej strony inflacja, przy ktorej zakup nieruchomosci staje sie konserwantem wartosci
majatku, z drugiej potencjat do wzrostu stop procentowych, ktéry moze wyhamowac takie
tendencje. Wg mnie rynek czeka mimo wszystko na wzrost cen. Ciekawym zjawiskiem jest
spadek ogtoszen i podazy. Doskonale wpasowuje sie on w obecng sytuacje, gdzie w branzy
mowi sie o rekordowej ilosci klientow poszukujacych. | to czesto klientow poszukujgcych
wyjatkowo zamoznych.

: adradar
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Nieruchomosci komercyjne na sprzedaz

— 0gtoszenia bezposrednie
W maju na rynku pojawito sie 800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii. Rok wczesniej byto ich 900.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

MAJ 2025 MAJ 2026
0% +—-———"—————"——————————— B
°0% +-————""—"—"—""—"—"""—"—"————— 3
40% 3
30%
20%
10%
0
Adresowo OLX OLX Adresowo
400 300 300 300
ofert* ofert ofert* ofert
751 3529 3639 546
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen* ogtoszen
45% 90% 92% 45%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ALEH TUR
TUR NIERUCHOMOSC

Spadek liczby ofert moze mie¢ kilka przyczyn. Na pewno jedng z nich bedg rosnace koszty

ogtoszen na portalach. W przypadku tanszych nieruchomosci spore wydatki przestajg mie¢
uzasadnienie. Warto tez pamietac, ze czes¢ osob swiadomie wycofuje swoje oferty z rynku

sprzedazy w oczekiwaniu na powrdt wzrostow cen.
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W maju na rynku pojawito sie 14100 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.

Rok wczesniej byto ich 14000.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
MAJ 2025 MAJ 2026

OLX Adresowo OtoDom
7300 5100 2500
ofert* ofert ofert
48312 8940 14591

ogtoszen* ogtoszen ogtoszen

85% 43% 83%

duplikatow duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

Chcesz kupic¢ dziatke? Na portalach troche ich
jest, ale prawdziwy wybor otwiera sie przed
kupujacymi dopiero w dobrze prowadzonych
grupach w mediach spotecznosciowych,

jak i w terenie. Ten rodzaj nieruchomosci

w zdecydowanej wiekszosci ma tak marginalne

koszty utrzymania, ze ten kto sprzedac nie chce,

raczej nie musi, a i nie ma tez strachu przed
miesiecznymi kosztami utrzymywania stanu

OLX Adresowo Gethome
7700 5800 2300
ofert* ofert ofert
47765 9232 11724

ogtoszen* ogtoszen ogtoszen

84% 38% 30%

duplikatow duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF
DERDZIKOWSKI

wiasnosci gruntu. SZKOLENIA NIERUCHOMOSCI
Partnerzy: @adradar v,
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W maju na rynku pojawito sie 20700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.
Rok wczesniej byto ich 21500.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

MAJ 2025 MAJ 2026
8% +————""""""""""""—"—"——=——=———- 3
70% +-—
60% +—
90% +-—
40% +-
30% +-—
20% +-—
10% +-—
0
OtoDom  Nieruchomos$ci ~ Morizon OtoDom  Nieruchomosci ~ Morizon
online online
15100 12200 8200 14100 13000 9200
ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert
42862 35216 21430 37536 34017 25110
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
65% 65% 62% 63% 62% 63%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Czy liczba ofert na portalach musi odzwierciedla¢
prawdziwy obraz rynku? Niekoniecznie. O ile
indywidualni sprzedajacy nadal traktujq portale

jako podstawowe zrodto dystrybucji swojej oferty,

to w przypadku posrednikow sprawa jest bardzie)
skomplikowana. Coraz rzadziej agencje publikujg

na portalach cate swoje portfolio ofert, wykorzystuja
inne kanaty promocji, w tym jeszcze silniej

social media i starajq sie dywersyfikowaé budzet

MARCIN J ANCZUK marketingowy. Ofert na rynku jest wiec znacznie

wiecej, cho¢ dane z portali temu zaprzeczaja.
METROHOUSE
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W maju na rynku pojawito sie 9500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.
Rok wczesniej byto ich 9700.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
MAJ 2025 MAJ 2026

I
\
\

I
\
\

OtoDom  Nieruchomosci ~ Morizon OtoDom  Nieruchomosci Gratka
online online
5300 4300 2900 4900 4800 3500
ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert
13960 11420 6981 12618 12278 10041
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
62% 62% 59% 61% 61% 65%
duplikatow duplikatow duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Spadek liczby nowych, unikalnych ofert domow

w segmencie agencyjnym idealnie wpisuje sie

w obserwowany na catym rynku wtérnym ,tryb
ostroznosciowy". Cho¢ kosmetyczna zmiana wolumenu
moze sugerowac stabilizacje, w rzeczywistosci
odzwierciedla ona gtebszg zmiane strategii biur
nieruchomosci. Posrednicy znacznie ostrozniej
gospodarujg dzis budzetami. | odchodzg od masowego
~mielenia” tych samych ofert na wielu portalach. Coraz

wieksze znaczenie zyskuja umowy na wylacznosé, ROBERT KEDZ IERSKI

co przy jednoczesnym wyhamowaniu nominalnych

wzrostow cen transakcyjnych wymusza na agencjach DOMIPORTA
wyzszg selektywnos¢ i profesjonalizacje dziatan.
Partnerzy: @ adradar YA BAZA OFERT PRYWATNYCH
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Nieruchomosci komercyjne na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W maju na rynku pojawito sie 1800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii, rok wczesniej byto ich 2000.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
MAJ 2025 MAJ 2026

OtoDom  Nieruchomosci ~ Morizon Nieruchomosci  OtoDom Morizon
online online

1000 1000 700 1000 900 800

ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert

2707 2605 2345 3423 2879 3156
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen

61% 63% 2% 62% 65% 76%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

ZUZANNA HRYCUNIAK
LEGE ADVISORS

W maju 2026 na ogolnopolskich portalach ogtoszeniowych liczba aktualnych ofert wynajmu, jak

i sprzedazy nieruchomosci na rynku spadta w poréwnaniu z rokiem ubiegtym. Moze to oznaczac,
ze sprzedajacy wstrzymujq sie z decyzjami o sprzedazy nieruchomosci w oczekiwaniu na lepsza
koniunkture rynkowa — obnizenie stop procentowych, czy nowe programy rzagdowe. Wsrdd ofert
publikowanych w serwisach branzowych znaczny jest udziat duplikatéw, co wskazuje na mniejsza
ptynnosé nieruchomosci komercyjnych i dtuzszy czas oczekiwania na nabywce lub najemce.
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W maju na rynku pojawito sie 14100 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.
Rok wczesniej byto ich 16500.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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Wyglada na to, ze wyczekiwane przez wielu spadki cen mieszkan ostatecznie nie nadeszty

- a przynajmniej nie w nominalnych danych transakcyjnych NBP. Cieszmy sie wiec stabilizacja:
moze i spektakularnych obnizek nie widac, ale wzrosty rowniez wyraznie wyhamowaty.

Dla kupujacych to weale nie musi by¢ zta wiadomos$¢. Przy weigz podwyzszonej inflacji nawet
brak ruchu cen w gore oznacza, ze mieszkania realnie stajg sie nieco tanisze. Rynek nie runat,

ale przestat tez uciekac. A po ostatnich latach to juz catkiem sporo.

Partnerzy: @adradar P\
A BAZA OFERT PRYWATNYCH
28V PORTALI NIERUCHOMOSCI @ U ﬂ IR E PU Z PODGLADEM KONKURENTOW



Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 52 PORTALI
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