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UBY WA Cnk TNYU
DO SPRZEDAZY MIESZKANIA

Rynek wtorny wysyta ciekawy sygnat: mieszkan na sprzedaz wyraznie
ubywa, ale ceny pozostajq stabilne. Mniejsza oferta zwykle powinna
podbijac stawki, tymczasem na razie widac raczej stabilizacje niz nowa
fale wzrostow.

Po odsianiu duplikatow, statystyki aktualnych ofert
nieruchomosci na 52 monitorowanych przez Adradar
I Unirepo portalach przedstawiajg sie lipcu nastepujaco:

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 137000 -9,9% 79 500 +10,4% mieszkania

#  86000-131% 5500 -154% domy

’155 27000 -5,3% 66 000 -1,5% nieruchomosci komercyjne

m 193 500 -1,5% dziatki

: : @ adradar
* Zmiany procentowe liczby ofert rok do roku "

Czy wiecie, ze tylko co drugie mieszkanie do sprzedania trafia na portale Grupy OLX? Przy skali
OtoDom i OLX tatwo odnies¢ wrazenie, ze przegladanie wytgcznie tych serwiséw daje petny
obraz rynku. Nic bardziej mylnego. Zwtaszcza w segmencie ogtoszen bezposrednich rozktad jest
duzo bardziej rozproszony.

Wysokie ceny publikacji mogg dodatkowo wzmacniac ten trend. Cze$¢ sprzedajgcych zaczyna
szukac tanszych alternatyw, a ciekawe oferty coraz czesciej pojawiajg sie tam, gdzie przecietny
kupujacy zaglada dopiero w drugiej kolejnosci.

Adradar od lat stawia sobie za cel liczenie mieszkan, a nie ogtoszen. To wazna roznica, bo jedno
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mieszkanie potrafi pojawic sie na kilku portalach, w kilku agencjach i w paru lekko zmienionych
wersjach. Dopiero po odfiltrowaniu duplikatéw widac realng liczbe nieruchomosci dostepnych na
rynku, a nie tylko poziom internetowego hatasu.

Liczba unikalnych ofert to jeden z najcenniejszych wskaznikéw, jakimi moze postugiwac sie ana-
lityk rynku. Mniejsza podaz zazwyczaj oznacza presje na wzrost cen. Pytanie jednak, czy obecne
kurczenie sie oferty wynika z wiekszej aktywnosci kupujgcych, czy raczej z tego, ze czes¢ sprze-
dajgcych zaczyna wywieszaé biatg flage i rezygnuje z prob sprzedazy w obecnych warunkach.
Przyjrzyjmy sie zatem wykresowi liczby mieszkan faktycznie dostepnych do kupienia na rynku
wtornym.

Aktualne, unikalne oferty sprzedazy mieszkan
na rynku wtérnym
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Na wykresie wida¢ wyraznie, ze po okresie odbudowy podazy rynek wtérny zndéw zaczat sie
kurczyc. Liczba mieszkan dostepnych do kupienia, zamiast ustanawiac kolejne rekordy, od wielu
miesiecy stopniowo osuwa sie w dét. To wazna zmiana: jeszcze niedawno mozna byto mowic

0 szerokiej ofercie i coraz wiekszym wyborze dla kupujgcych. Dzis ten komfort zaczyna znikac.
Co ciekawe, spadek podazy nie przetozyt sie dotgd na wyrazny wzrost cen. Rynek zachowuje sie
wiec inaczej, niz podpowiadataby prosta intuicja: mieszkar jest mniej, ale sprzedajgcy nie odzyskali
jeszcze petnej przewagi negocjacyjnej. Mozliwe, ze kupujacych nadal ograniczajg koszty kredytu,
ostrozno$¢ bankdw i oczekiwanie na lepsze warunki. W efekcie oferta sie kurczy, ale ceny pozostajg
w zawieszeniu — jakby obie strony rynku wcigz czekaty na sygnat, ktory przesadzi o kolejnym ruchu.
A jak wyglada sytuacja w segmencie mieszkan oferowanych przez osoby prywatne?
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Mieszkania wystawione na sprzedaz przez osoby prywatne
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W segmencie ofert bezposrednich sytuacja wyglada znacznie spokojniej. Owszem, w 2024 roku wi-
dzielisSmy wyrazny wyskok — liczba mieszkan wystawianych przez osoby prywatne zblizyta sie wtedy
do rekordowych poziomow. Od tego czasu nastapito cofniecie, ale trudno mowic o zatamaniu.

W dtuzszej perspektywie prywatna podaz pozostaje raczej stabilna. Obecne poziomy sg nizsze niz
w szczycie z 2024 roku, ale nadal mieszczg sie w zakresie, ktory rynek zna z ostatnich kilku lat. To
sugeruje, ze osoby prywatne nie wycofaty sie masowo ze sprzedazy. Jesli wiec catkowita oferta
mieszkan sie kurczy, przyczyny trzeba szukac takze po stronie ogtoszer agencyjnych. Zweryfikuje-
my to na kolejnym wykresie.

Mieszkania na sprzedaz dostepne tylko u posrednikow

(rynek wtorny)
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W segmencie agencyjnym wida¢ wyrazniejsze cofniecie niz po stronie ofert prywatnych. Po odbi-

ciu z 2024 roku liczba mieszkan dostepnych wytgcznie u posrednikow zaczeta stopniowo spadac

i obecnie wrécita w okolice 100 tys. ofert. To nadal ogromna czes¢ rynku - proporcja miedzy ofertami
agencyjnymi a bezposrednimi utrzymuje sie mniej wiecej na poziomie 7:3 na korzysc posrednikow.
Mozna wiec powiedzie¢, ze agencje sg troche w odwrocie, przynajmniej pod wzgledem liczby
aktywnych ofert. Pytanie tylko, czy wynika to z mniejszego naptywu nowych mieszkan, czy wiekszej
liczby transakgji? A moze z tego, ze cze$¢ wiascicieli rezygnuje ze sprzedazy po miesigcach bez
efektu? Tak czy inaczej, jesli catkowita oferta rynku wtdrnego sie kurczy, to wtasnie segment agen-
cyjny doktada do tego spadku bardzo istotng cegietke.

Przyjrzyjmy sie teraz sytuacji na rynku wynajmu, ktéry w ostatnich latach musiat mierzyc sie z wy-
jatkowo silnymi wstrzgsami.

Mieszkania dostepne do wynajecia
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Wszystko wskazuje na to, ze rynek najmu wrocit do wzglednie normalnych poziomdw. Obecnie
dostepnych jest okoto 80 tys. mieszkan do wynajecia — najwiecej od czterech wakacyjnych /
studenckich sezondw.

Pytanie brzmi: skad ten wzrost? Jedna z mozliwosci jest taka, ze czes¢ mieszkan wycofywanych
ze sprzedazy trafia wtasnie na rynek najmu. Skoro wtasciciel nie chce obnizac ceny, a kupujgcy nie
chcg ptacic tyle, ile oczekuje sprzedajgcy, wynajem staje sie naturalnym sposobem przeczekania.
Drugim tropem sg regulacje i ograniczenia dotyczgce najmu krotkoterminowego — czes¢ wiascicieli
mogta uznac, ze tatwiej i bezpieczniej wrocic do klasycznego najmu dtugoterminowego.

Zwracamy jednak uwage, ze wahniecia oferty nie sg spektakularne. Rynek najmu wyglgda dzis
znacznie spokojniej niz rynek sprzedazy.
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

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

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OLX OtoDom Nieruchomosci
Online
5500 5100 4800 700
ofert* ofert ofert ofert
10412 27742 22711 1559
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
47% 82% 79% 56%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN DROGOMIRECKI
POSREDNIK NIERUCHOMOSC,
EKSPERT GRUPY MORIZON-RATKA

Czy mieszkan na sprzedaz jest faktycznie mniej? Tak, ale... brakuje przede wszystkim
tych, ktorych dzis szukaja klienci, czyli przestronnych, ustawnych, w relatywnie
nowych budynkach z winda, garazem podziemnym albo miejscem postojowym. Ofert
sprzedazy lokali, ktére nie wpisuja sie w dzisiejsze potrzeby i oczekiwania, jest na
rynku sporo. Osobna kwestig wptywajaca na wyniki monitoringu jest rosnacy odsetek
ofert na wytacznos$¢ oraz takich, ktore znikaja z rynku (sprzedajq sie) zanim zdaza sie
na nim pojawic.
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Domy sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lipcu na rynku pojawito sie 4000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OtoDom
2000 1500
ofert* ofert
2964 9739

ogtoszen* ogtoszen
39% 81%
duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

JACEK SZCZECINSKI

REAL ESTATE AGENT. MALYCHA AGENCY

OLX Nieruchomosci
Online
1300 300
ofert ofert
9508 490
ogtoszen ogtoszen
83% 58%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Alez jestem ciekaw, co przyniosa najblizsze miesigce. Troche jak z Bitcoinem

— wyptaszczenie wykresu moze by¢ ciszg przed cenowym zamieszaniem.
Dtugoterminowo nieruchomosci pozostajg dla mnie jednym z lepszych sposobow
przechowywania kapitatu, ale dzis$ trudno jest przewidziec ich kolejny ruch.
Tanszych ofert brakuje, premium réwniez, a ceny wcigz nie rosng. Coraz wiekszg
warto$¢ bedzie wiec miat dostep poszukujacych (agentéw) do ofert off-market

i szybkos$¢ reakcji na nie.

: adradar
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Nieruchomosci komercyjne sprzedaz

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

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

— 9200909090
OLX Adresowo OtoDom
300 300 200
ofert* ofert ofert
3533 503 3051
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
92% 45% 94%
duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN JANCZUK
METROHOUSE

Koncéwka lata jest tradycyjnie goracym okresem na rynku najmu. Tegoroczna oferta
obfituje w mnogos$¢ mieszkan, wsrdd ktdrych istotna czes¢ to poktosie inwestycji na
rynku pierwotnym z ostatnich dwdch-trzech lat. Jak wiadomo, proces inwestycji i czas
potrzebny na wykonczenie takiego mieszkania na wynajem powoduje, ze oferty trafiajg
na rynek najmu ze sporym opdznieniem. Zmieniajaca sie struktura lokali zmusza
wiascicieli starszych mieszkan do podnoszenia ich standardu. Inaczej nie sprostaja
oczekiwaniom coraz bardziej wymagajacych mtodych najemcow.
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Grunty sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lipcu na rynku pojawito sie 12100 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo
6200 5200
ofert* ofert
41401 9829

ogtoszen* ogtoszen

85% 47%

duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty

Tym razem rzu¢my okiem na rozktad ogtoszen w zaleznosci od portalu. Pierwsze dwa

OtoDom Nieruchomosci
Online
2000 400
ofert ofert
10691 879
ogtoszen ogtoszen
81% 53%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSC!

miejsca to portal jeszcze wzglednie tani, oraz portal bezptatny dla ogtoszeniodawcy.

Reszta daleko w tyle. Dlaczego? Czy wtasciciele dziatek inwestujg w reklame i ogtoszenia
mniej niz chocby wtasciciele mieszkan? Nie zawsze. Dziatka sprzedaje sie dtugo, a wiec
budzet trzeba roztozy¢ na lata, a nie na miesigce jak w przypadku mieszkania. Czasem

budzet sie konczy i dziatka znika z portali trafiajac na bezptatne grupy ogtoszeniowe.

Warto tam zagladac.

: adradar
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lipcu na rynku pojawito sie 20700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0
OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online
14100 12500 9100 6000
ofert* ofert ofert ofert
39234 32898 23626 16856
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
64% 62% 62% 65%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Obecny spadek podazy mieszkan na sprzedaz

przy braku presji na wzrost cen to klasyczny objaw
rynkowego pata. Z jednej strony popyt jest mrozony
przez wysokie koszty finansowania, z drugiej —
wiasciciele nie chcg obnizac oczekiwan. W efekcie
widzimy migracje ofert w strone rynku najmu, ktory
staje sie swoistg poczekalnig na czas niepewnosci. Dla
portali takich jak Domiporta oznacza to strategiczng
zmiane: dzis kluczem nie jest wytgcznie wolumen RU B E RT
ogtoszen, ale algorytmiczne tgczenie ofert z pulg

zmotywowanych klientow gotowkowych. K E D Z I E Rs K I
DOMIPORTA.PL

Partnerzy: @adradar N
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Domy sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lipcu na rynku pojawito sie 9300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci
online
5000 4600
ofert* ofert
13756 12479
ogtoszen* ogtoszen
63% 63%
duplikatéw duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

ALEHTUR
TUR NIERUCHOMOSCI

Morizon Domiporta
3400 2200
ofert ofert
9337 7041

ogtoszen ogtoszen

64% 69%
duplikatow duplikatéw

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Ciekawostka z rynku domow: te pojawiaja sie, znikajg, a potem znow sie pojawiaja.
Jak to mozliwe? Czyzby transakcje nie dochodzity do skutku? Nie zawsze tak jest.
Czesto to wtasciciel robi sobie przerwe od ogtaszania. Koszty promocji sg juz
naprawde odczuwalne dla domowego budzetu, a dom sprzedaje sie zdecydowanie
dtuzej niz mieszkanie. Szukasz domu? Musisz uzbroi¢ sie w cierpliwosc¢ i korzysta¢
z narzedzi Sledzacych rynek, lub uwaznie przegladac kazdy z portali.

. adradar
Partnerzy: @PRZESZUKMARKA
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Nieruchomosci komercyjne sprzedaz

— 0Qtoszenia agencyjne
W lipcu na rynku pojawito sie 1900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Nieruchomosci OtoDom Morizon Domiporta
online
1100 900 900 500
ofert* ofert ofert ofert
2730 2825 3149 1426
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
61% 67% 73% 65%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

BARTEOMIE] GLUCHOWSKI
ADRADAR/UNIREPO

Jesli ktos wierzy w to, ze historia lubi sie powtarzac, to powinien zacza¢ wypatrywac
wysypu ogtoszen mieszkan do sprzedania. Tak wynikatoby z naszego wykresu.

A moze rekordowa ostatnio liczba udzielanych kredytow mieszkaniowych czysci

po cichutku rynek i oferta niepredko nam z powrotem spuchnie?

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

W lipcu na rynku pojawito sie 13700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Nieruchomosci OtoDom Morizon Domiporta
online
6900 6500 4900 3000
ofert* ofert ofert ofert
16428 15495 12078 8036
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
58% 58% 59% 63%
duplikatow duplikatéw duplikatow duplikatéw
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Mieszkania, bedgce tematem przewodnim tego wydania, to tylko jeden fragment wiekszej ukta-
danki. A ta wyglada dzi$ dos¢ jednoznacznie: prawie wszystko na rynku ogtoszen sie kurczy.
W sprzedazy ubyto mieszkan, domow, lokali komercyjnych i dziatek. Szczegdlnie mocno widac
to w przypadku domodw, gdzie oferta spadta rok do roku o ponad 13%.

Po stronie najmu obraz jest bardziej mieszany, ale tez daleki od euforii. Doméw do wynajecia
jest az 0 15% mnigj, oferta lokali komercyjnych lekko sie skurczyta, a jedynym wyraznym wyjat-
kiem pozostajg mieszkania. Tych przybyto ponad 10% rok do roku.

Mozna wiec powiedziec, ze rynek wysyta prosty sygnat: sprzedaz stabnie, najem mieszkan
rosnie. Pytanie tylko, czy to efekt wiekszej optacalnosci wynajmu, czy raczej plan B wiascicieli,
ktorzy nie chcg sprzedawac taniej, wiec probujg przeczekac zawirowania rynkowe z lokatorem
w Srodku.
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