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GWALTOWNY SPADEK
Jrer 1Y DOMOW

W rekordowym sierpniu 2024 r. na rynku wtornym dostepnych byto do kupienia
104,5 tys. domow. Od tamtej pory oferta drastycznie sie kurczy.

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 140 000-9,1% 84 000 +12,8% mieszkania

#  86000-127% 5500 -154% domy

’EEE 27500 -5,2% 67 500 -1,5% nieruchomosci komercyjne

m 195 500 -2,3% dziatki

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

Po pandemicznej zawierusze wydawato sie, ze rynek domow wreszcie odzyskat rownowage.
Przypomnijmy: w 2020 roku nagte marzenie o0 zyciu poza miastem, najlepiej z wtasnym ka-
watkiem zieleni, przetoczyto sie wsrdd narodu z ogromnag sitg. Oferta domdw zostata wtedy
mocno przebrana, a liczba unikalnych ogtoszen spadta z okolic 100 tys. do niespetna 75 tys.
Pozniej podaz stopniowo sie odbudowywata i w 2024 roku wrocita do poziomow zblizonych
do tych sprzed pandemii. Mogto sie wiec wydawac, ze rynek nauczyt sie funkcjonowac

w nowej rzeczywistosci. Najnowsze dane studzg jednak ten optymizm. Od kilku miesiecy
oferta domdw wyraznie sie kurczy, a skala spadku jest zbyt duza, by przypisac to przypadkowi.

- r r
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Aktualne, unikalne oferty sprzedazy domow
(po odsianiu duplikatow)
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Na poczatku lat dwudziestych (tak, brzmi to troche jak wstep do filmu o Alu Capone, ale mamy
oczywiscie na mysli lata dwudzieste XXI wieku) dom pod miastem urdst do rangi dobra niemal
strategicznego. Czesc¢ kupujgcych dziatata btyskawicznie, zwtaszcza ci, ktorzy mieli wiekszy
budzet i mogli zamieni¢ mieszkanie w miescie na wtasny kawatek zieleni. Z drugiej strony wielu
wiascicieli wstrzymato sie ze sprzedaza. W czasie niepewnosci, pracy zdalnej i kolejnych ogra-
niczen dom z ogrodem nagle stat sie czyms wiecej niz nieruchomoscig — prywatnym schronem,
biurem, placem zabaw i sanatorium w jednym.

Odbudowa oferty rozpoczeta sie dopiero wraz z wygaszaniem pandemicznych restrykcji, ale rynek
nie wrocit juz do dawnego punktu wyjscia. Poczgtek 2022 roku zbiegt sie z wojng na Ukrainie,
gwattownym wzrostem inflacji i pézniejszymi podwyzkami stop procentowych. Te wydarzenia
zmienity zaréwno mozliwosci zakupowe klientow, jak i kalkulacje wtascicieli. Dzisiejszy spadek

liczby ofert pokazuje, ze segment domow nadal pozostaje wyjatkowo wrazliwy na nastroje, koszt
pienigdza i poczucie bezpieczerstwa.

Skoro wiemy juz, ze domdéw wystawionych na sprzedaz ubywa, pozostaje pytanie: skad wtasciwie
bierze sie ten spadek? Mozliwosci sg zasadniczo dwie. Albo wtasciciele rzadziej wystawiajg nowe
oferty, albo z rynku znikajg ogtoszenia juz istniejgce.

W tym drugim przypadku przyczyn moze byc kilka: dom madgt sie sprzedac, wiasciciel mogt zmie-
ni¢ zdanie, uznac ze ,za tyle to nie oddam’, albo po prostu zmeczyc¢ sie procesem sprzedazy. Tego
na podstawie danych z portali nie rozstrzygniemy. Dzieki technologii Adradar mozemy jednak
sprawdzi¢, jak wyglada naptyw nowych ofert — a doktadniej: ile domdw jest Swiezo wprowadza-
nych do sprzedazy na rynku wtdrnym, niezaleznie od portalu, na ktérym sg ogtaszane.

Partnerzy: @ ?gg;?&ﬂim A "{_} U n I R E P BAZA OFERT PRYWATNYCH
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Domy nowo wprowadzone na rynek wtorny
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| tu pojawia sie spora niespodzianka: naptyw nowych ofert jest zasadniczo stabilny! Miesiecznie
na rynek trafia zwykle okoto 12-14 tys. domow, a wiec nie wida¢ gwattownego zatamania po
stronie wtascicieli dopiero rozpoczynajgcych sprzedaz. Innymi stowy: kurek z nowymi ofertami
nie zostat zakrecony.

Skoro wiec nowych domaéw doptywa mniej wiecej tyle co wczesniej, a catkowita oferta wyraznie
sie kurczy, to znaczy, ze z rynku znikajg przede wszystkim oferty ,stare”. Czes¢ z nich zapew-
ne koriczy sie transakcjg — zwtaszcza ze dane transakcyjne pokazujg, iz domy jednorodzinne

w | kwartale 2026 r. drozaty szybciej niz duze mieszkania, co moze SwiadczyC o0 wcigz zywym
popycie na ten segment.

Ale druga mozliwosc¢ jest rownie ciekawa: czesS¢ wtascicieli mogta po prostu sie poddac. Domy,
zwtaszcza te drozsze, sprzedajg sie wolniej — analizy renomowanych osrodkow wskazuja,

ze szczegolnie nieruchomosci powyzej 1 min zt natrafiajg na psychologiczng bariere po stronie
kupujacych. Jesli wiec telefon nie dzwoni, negocjacje ciggna sie miesigcami, a oczekiwana cena
nie chce sie spotkac z realnym popytem, czesc sprzedajgcych mogta uznac, ze lepiej zdjaé
oferte i poczekac.

W efekcie rynek domdw wyglada dzis troche jak filtr: nowe ogtoszenia nadal wpadajg do lejka,

ale stare znikajg szybciej niz jeszcze niedawno. Pytanie brzmi tylko, czy sg one ,wymiatane” przez
kupujacych, czy raczej chowane z powrotem do szuflady przez rozczarowanych wiascicieli.

Zobhaczmy teraz kto kréluje na rynku domow jednorodzinnych. Czy sg to osoby prywatne
niekorzystajgce z ustug posrednikow?

cze. 2026
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Domy oferowane bezposrednio
(po odsianiu duplikatow)
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Jeszcze niedawno mogto sie wydawac, ze wiasciciele coraz Smielej przejmujg ten segment. Licz-
ba domow oferowanych bezposrednio rosta od 2022 roku i w szczytowym momencie zblizyta sie

do 28 tys. ofert. Pod koniec 2025 roku nastgpito jednak gwattowne tgpniecie — oferta bezposred-
nia skurczyta sie w krotkim czasie do okolic 20 tys. domaow!

Domy oferowane tylko przez biura
(po odsianiu duplikatow)
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Tegoroczne dane mocno zmieniajg obraz rynku. Jeszcze rok temu mozna byto pisac, ze seg-
ment agencyjny jest spokojnym stabilizatorem, a oferty bezposrednie — bardziej nerwowym
barometrem nastrojow. Dzi$ ten podziat nadal czeSciowo dziata, ale skala zmian po stronie
prywatnych sprzedajgcych jest na tyle duza, ze trudno przej$¢ nad nig do porzgdku dziennego.
Po stronie biur nieruchomosci spadek réwniez jest widoczny, ale znacznie tagodniejszy. Oferta
agencyjna nie trzyma juz tak sztywno poziomu 70-75 tys. jak wczesniej, jednak jej korekta ma
bardziej stopniowy charakter. Cho¢ i tutaj koniec roku przyniést wycofanie ok. 4 tys. domow,
ktorego nie udato sie odbudowac wiosng. Posrednicy nadal petnig role stabilizatora rynku
domaow, cho¢ nawet ten bufor zaczyna sie kurczycé.

W efekcie rynek bezposredni pozostaje najlepszym wskaznikiem szybkich zmian nastrojow.
Gdy wiasciciele wierzg w dobrg sprzedaz, liczba ofert prywatnych rosnie bardzo szybko.

Gdy entuzjazm gasnie, spadek bywa rownie gwattowny. | wtasnie z takim ruchem mamy
obecnie do czynienia.

: adradar
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https://www.adradar.pl/?utm_source=newsletter&utm_medium=pdf&utm_campaign=2026_06
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W czerwcu na rynku pojawito sie 10900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo
4700 4600
ofert* ofert
28518 9699

ogtoszen* ogtoszen

84% 52%

duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

OtoDom Nieruchomosci
Online
4600 600
ofert ofert
21500 1521
ogtoszen ogtoszen
79% 58%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN DROGOMIRECKI
POSREDNIK NIERUCHOMOSC,
EKSPERT GRUPY MORIZON-GRATK A

Rynek sprzedazy doméw jest mocno skorelowany z rynkiem sprzedazy mieszkan,

zwtaszcza tych o wiekszych metrazach. W dobie relatywnie wysokich cen duzych lokali
i ich umiarkowanego wyboru czes¢ klientow decyduje sie na zakup za podobng cene domu;
czasem nieduzego segmentu, a nie wolnostojacej willi z duzg dziatka, ale jednak domu.

Osobng kwestig jest postepujaca profesjonalizacja ustug posrednictwa w obrocie

nieruchomosciami. Jej efektem jest m.in. rosnaca liczba ofert dostepnych jedynie w trybie

off-market, czyli niewidocznych dla algorytmow Adradar.

. adradar
Partnerzy: @PRZESZUKIWARKA
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Domy sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W czerwcu na rynku pojawito sie 3800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

5 - —
40% A
30% 1
20% 1
10% +
0 -
Adresowo OtoDom OLX Nieruchomosci
Online
1700 1400 1200 300
ofert* ofert ofert ofert
3549 7503 7587 651
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
52% 81% 84% 59%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

JACEK SZCZECINSKI

REAL ESTATE AGENT. MALYCHA AGENCY

Coraz czesciej widze, ze klienci kierujg wzrok w strone doméw. Wiele oséb ma
poczucie, ze mieszkania sg dzi$ juz mocno przecenione, a domy — zwtaszcza te
z ogrodkiem — wcigz oferujg wiecej za swojg cene. Swoje robi tez demografia.
Pokolenie ostatniego wyzu dorosto, zaktada rodziny i zaczyna szukac wiekszej
przestrzeni do zycia. Nie bez znaczenia jest rowniez rosngce rozwarstwienie
majgtkowe — bardzo dobrze sprzedajg sie nawet najdrozsze nieruchomosci.
Czy oznacza to przetozenie na korekte cen mieszkan? Watpie.

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



Grunty sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W czerwceu na rynku pojawito sie 11900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

60% T-——— "~~~ T T T T T T T
50%
40%
30%
20%

10%

OLX Adresowo
6200 4600
ofert* ofert
42633 8248

ogtoszen* ogtoszen

85% 44%

duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

OtoDom Lento
2000 400
ofert ofert
10471 5171

ogtoszen ogtoszen

81% 92%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSC!

Tematem caty czas aktualnym dla wtascicieli nieruchomosci gruntowych jest
reforma planowania przestrzennego. Cze$¢ gmin jest juz na finiszu prac z planami,
czes¢ nawet nie podjeta rekawicy. Bez wzgledu na powyzsze - czas na uzyskanie
korzystnych decyzji o warunkach zabudowy by ochronié swoje grunty przed utratg
wartosci zaczyna nieubtaganie dobiegac konca.

: adradar
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W czerwcu na rynku pojawito sie 19600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci
online
13500 12300
ofert* ofert
35485 32549
ogtoszen* ogtoszen
62% 62%
duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

ALEH TUR
TUR NIERUCHOMOSC

Morizon Domiporta
8800 5700
ofert ofert
22902 16703

ogtoszen ogtoszen

61% 66%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Mniej mieszkan? Nie do korica. Faktem jest, ze
oferta dostepnych na rynku wtérnym mieszkan
moze sprawiac wrazenie skromniejszej, ale
pamietajmy, ze dla skutecznego posrednika nie
jest to problemem. Ten moze dotrze¢ do osdb,
ktdre swoje oferty publikowaty, ale z publikacji

po czasie zrezygnowaty. Co jest powodem ich
decyzji? Dos¢ czesto jest to trudnos¢ z uzyskaniem
satysfakcjonujacej oferty.

. adradar
Partnerzy: @PRZESZUKMARKA
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Domy sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W czerwcu na rynku pojawito sie 9200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci
online
4700 4700
ofert* ofert
12006 11998
ogtoszen* ogtoszen
61% 61%
duplikatéw duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

ROBERT KEDZIERSKI
DOMIPORTA.PL

Morizon Domiporta
3300 2200
ofert ofert
8403 6975

ogtoszen ogtoszen

61% 69%
duplikatow duplikatéw

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Sytuacja na pewno nie jest zta, ale patrzenie przez rézowe okulary na rynek tez
nie jest uzasadnione. Rynek doméw wyraznie sie kurczy, cho¢ naptyw nowych
ofert pozostaje stabilny. Sprzedajacych nie brakuje - to z kupujacymi bywa réznie.
To oznacza, ze znikajg gtownie ogtoszenia ,stare” — czes¢ sprzedaje sie szybciej,
a czesc¢ wiascicieli rezygnuje. Co z tego wynika? Segment prywatny reaguje na
nastroje najszybciej, co wida¢ po spadku ofert bezposrednich.

. adradar
Partnerzy: @PRZESZUKMARKA
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Nieruchomosci komercyjne sprzedaz

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

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

00
50%
40%
30%
20%
10%
0
Nieruchomosci OtoDom Morizon Domiporta
online
900 800 700 400
ofert* ofert ofert ofert
2463 2086 2597 1211
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
64% 62% 2% 68%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

W czerwcu 2026 na rynku nieruchomosci mieszkalnych
liczba ofert sprzedazy oraz wynajmu doméw wzgledem
zesztego roku drastycznie spadta. Moze to oznaczad,
ze sprzedajacy wstrzymujq sie z decyzjami o sprzedazy
nieruchomosci w oczekiwaniu na lepszg koniunkture
rynkowa — obnizenie stop procentowych czy nowe
programy rzagdowe. W przypadku ofert sprzedazy

i wynajmu nieruchomosci komercyjnych rowniez
zauwazalny jest spadek. Wsrod ofert publikowanych

w serwisach branzowych znaczny jest udziat duplikatow
ZUZ ANN A (od 62 do 72% w zaleznosci od serwisu), co wskazuje

HRYCUNI AK na mniejszg ptynnos¢ nieruchomosci komercyjnych
I dtuzszy czas oczekiwania na nabywce lub najemce.
LEGE ADVISORS

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

W czerwcu na rynku pojawito sie 13000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Nieruchomosci OtoDom Morizon Domiporta
online
6700 6200 4600 2700
ofert* ofert ofert ofert
15343 13000 10664 7490
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
57% 52% 57% 64%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

W segmencie domow agencyjnych doszto do sytuacji niespotykanej od lat: kto$ wreszcie
dogonit OtoDom! Potowa domdw oferowanych przez biura nieruchomosci trafia wtasnie tam.
Doktadnie taki sam wynik osiggajg jednak Nieruchomosci-Online.

Problem polega na tym, ze te dwie potéwki nie sktadajg sie w catos¢. Czesc ofert to oczywiscie
te same domy, publikowane réwnolegle na obu portalach. Dlatego przeglagdanie jednego,

a nawet dwoch serwiséw nadal nie daje petnego obrazu rynku. Zeby naprawde zobaczy¢,

co jest dostepne, trzeba dzi$ sprawdzac co najmniej 57 portali.

W epoce rekordowych podwyzek cen ogtoszen na najbardziej znanych portalach, czesc¢
wiascicieli zaczyna szukac tanszych, mniej oczywistych migjsc publikacji. W efekcie coraz
wiecej ciekawych ofert trafia do niszowych serwiséw, o ktérych wielu kupujgcych mogto nawet
nie styszec.

Dlatego dzis samo regularne odswiezanie najwiekszych portali moze juz nie wystarczyc.
Warto uzbroi¢ sie w Adradar i dowiadywac sie o niszowych okazjach zanim zrobig to inni.
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