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Statystyki z 52 portali dostarcza:
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Zakupowa goraczka sie skonczyta. Do covidowego rekordu liczby mieszkan
wystawionych na sprzedaz brakuje juz tylko pieciu tysiecy lokali. Czy zostanie
on pobity jeszcze w tym roku i to w stylu legendarnego Siergieja Bubki?

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

EE 156 500 +8,3% 77000 +0,4% mieszkania

# 103500+47% 7500 -141% domy

N> 2600023% 71000 -16% nieruchomosci komercyjne

m 246 000 +12,5% dziatki

* zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku

Liczba aktywnych ogtoszen na znanych portalach, takich jak OLX czy Otodom, to na pewno
bardzo interesujgcy wskaznik. Pamietajmy jednak, ze mimo olbrzymiej popularnosci tych
serwisow, prawie potowa sprzedawanych przez Polakdw mieszkan nie trafia na strony
Grupy OLX. Tym cenniejsza bedzie wiec analiza petnego obrazu rynku, a wiec 52 portali
ogtoszeniowych. Tutaj jednak nie ma sensu opierac sie na poszczegolnych ogtoszeniach,
poniewaz sg one wielokrotnie powielane. W rzeczywistosci nawet na jednym portalu dane
mieszkanie potrafi by¢ jednoczesnie ogtaszane po kilkadziesigt razy. Tak jakby kazde biuro
nieruchomosci chciato sie pochwali¢, ze ma je w swojej ofercie.
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Liczba unikalnych ofert, czyli de facto liczba mieszkar dostepnych aktualnie do kupienia, to praw-
dziwa peretka w arsenale analityka rynku. Im wiecej towaru, tym nizsze ceny. Ale czy odbudowa
oferty przetozyta sie juz na ceny nieruchomosci? Mozna by positkowac sie tutaj cenami oferto-
wymi, poniewaz sg one tatwo dostepne. Fajnie bytoby takze zajrze¢ do rzgdowego portalu DOM,
ktory prezentuje rzeczywiste ceny transakcyjne. Jednak historia tego portalu przypomina na razie
bajke o wyspach Bergamutach. Mato tego — nawet NBP nie stangt na wysokos$ci zadania i mimo
ze zbliza sie potowa sierpnia kluczowych danych za drugi kwartat 2024 nadal nie opublikowano.

Wobec powyzszego przyjrzyjmy sie na razie wykresowi liczby mieszkan dostepnych do kupienia
na rynku wtornym.

Aktualne, unikalne oferty sprzedazy mieszkan
na rynku wtérnym
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Wykres wyglada na sinusoide, obserwowang na ekranie oscyloskopu przez poczatkujgcego stu-
denta elektroniki. Z kolei student ekonomii doszuka sie na nim faktéw, potwierdzajgcych teorie
cykli koniunkturalnych. Czy tak jest jednak w istocie? Czy rzeczywiscie mamy tutaj do czynienia
Z jaka$ niewidzialng reka rynku, czy tez rytm transakcji wyznaczany jest przez politycznych
dyrygentow, probujacych za wszelkg cene oczarowac swoich wyborcow?

A jak wyglada sytuacja w segmencie ofert prywatnych?
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Mieszkania wystawione na sprzedaz przez osoby prywatne
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Moze to nie konkurencja olimpijska. Ale tak, mamy tutaj rekord! Tak wielu mieszkan wysta-

wionych bezposrednio przez wiascicieli nie byto na rynku odkad zbieramy takie oferty dla biur
nieruchomosci, czyli od siedmiu lat. Czy mieszkan w agencjach przybywa rownie szybko?

Mieszkania na sprzedaz dostepne tylko u posrednikow

(rynek wtorny)
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Odpowiedz nie jest jednoznaczna. Owszem, biura réwniez — cytujac klasyka z kanatu Symen24 -
,2fankujg oferty”. Jednak do covidowych szczytéw jeszcze im daleko. A zatem to osoby prywatne
odpowiadajg za obecng niemal rekordowg nadwyzke podazy.

Przyjrzyjmy sie teraz sytuacji na targanym bezprecedensowymi wydarzeniami rynku wynajmu.

Mieszkania dostepne do wynajecia
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Wszystko wskazuje na to, ze wracilismy do normy. Obecnie na rynku czeka na najemcow

ok. 75 tysiecy mieszkan. To niemal doktadnie tyle samo, co w roku ubiegtym. Jest to takze
liczba identyczna z rokiem 2019, czyli jak wielu mawia — ostatnim normalnym rokiem. Czy to
zapowiedz trwatej stabilizacji i wiekszej przewidywalnosci inwestycji w mieszkanie na wyna-
jem? To w duzej mierze pytanie do bankierow centralnych. Jesli realne stopy procentowe beda
nadal dodatnie, mozna sie spodziewac, ze czeS$¢ 0sob posiadajgcych oszczednosci trzy razy
sie zastanowi zanim ulokuje je w mieszkaniu przeznaczonym na wynajem.
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lipcu na rynku pojawito sie 13100 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

50% =TT
40%
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OLX OtoDom Adresowo Gethome
5800 5400 4900 4500
ofert* ofert ofert ofert
35716 27279 8814 8424
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
84% 80% 44% 46%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Rosnaca liczba bezposrednich ofert sprzedazy

mieszkan jak i ofert publikowanych przez

biura nieruchomosci to jednoznaczny dowadd

na ochtodzenie popytu. Pozyskanie klienta

staje sie coraz trudniejszym zadaniem. Osoby

probujace sprzedaé swoje M samodzielnie,

nierzadko pierwszy raz w zyciu, przekonujg sie,

ze mieszkania wcale nie sprzedajq sie jak ciepte

buteczki. Dtugotrwaty brak zainteresowania ofertg
zamiast do transakcji doprowadza do frustraciji.

M A R c | N Po doswiadczeniu takiego niepowodzenia

D RUGUM | REGK' naturalnym krokiem jest powierzanie sprzedazy

DROGOMIRECK] nieruchomosci doswiadczonemu posrednikowi.

. Podjecie takiej decyzji (przez tych, ktorzy
NIERUCHOMOSU faktycznie chca sprzedad) jest tylko kwestig czasu.
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Domy sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lipcu na rynku pojawito sie 4700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OLX
1900 1600
ofert* ofert
2827 13040

ogtoszen* ogtoszen
34% 88%
duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty

MARCIN JANCZUK

OtoDom Gethome
1500 1500
ofert ofert
9653 4219

ogtoszen ogtoszen
84% 64%

duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

METROHOUSE

Coraz wieksza liczba ofert bezposrednich nie przektada sie na podobny wzrost oferty

w agencjach nieruchomosci. Jednym z powodow jest wiara klientow sprzedajacych

w mozliwos¢ nawigzania transakcji w cenie wystawionej w ogtoszeniu. Przeszacowane oferty
nie spotykajg sie z reguty z zainteresowaniem posrednikow, ktorzy nawet nie zgtaszajg akcesu
do wspotpracy z wascicielem takiej nieruchomosci. Rosnie wiec pula ofert bezposrednich,
sprzedawanych w coraz dituzszych przedziatach czasowych. Wygrywaja natomiast wszyscy
ci, ktorzy potrafig realnie oceni¢ potencjat rynkowy swojej nieruchomosci.

: adradar
Partnerzy' @ PRZESZUKIWARKA )
22 ¥/ PORTALI NIERUCHOMOSCI

< UNIREP

BAZA OFERT PRYWATNYCH
Z PODGLADEM KONKURENTOW



50%

40%

30%

20%

10%

Nieruchomosci komercyjne na sprzedaz

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

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX OtoDom Gratka Morizon
400 200 100 100
ofert* ofert ofert ofert
4281 2734 374 109
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
90% 92% 82% 50%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ChatGPT-40

Widoczna dominacja OLX, z 50% pokryciem rynku, nie jest przypadkowa. To znak, ze
uzytkownicy coraz chetniej korzystajg z jednej, centralnej platformy, co moze prowadzi¢ do
standaryzacji ofert. Natomiast mniejsze portale, takie jak Gratka i Morizon, pokazujq, ze nawet
w cieniu giganta mozna skutecznie funkcjonowadé, oferujac alternatywne, by¢ moze bardziej
wyspecjalizowane rozwigzania. Zjawisko to warto obserwowac, gdyz moze ono zapowiadac
dalsza ewolucje rynku w kierunku wiekszej personalizacji i réznicowania ofert.

: adradar
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Grunty sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lipcu na rynku pojawito sie 30700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OLX Adresowo OtoDom
7200 4100 2300
ofert ofert ofert
52855 7741 12850
ogtoszen ogtoszen ogtoszen
86% 47% 82%
duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSC!

Z miesigca na miesigc rosnie liczba ofert gruntow na sprzedaz. Ci, ktorzy liczg na
okazyjne zakupy muszg bardzo dobrze szuka¢, lub uzbroi¢ sie w jeszcze troche
cierpliwosci. Sam rynek nieruchomosci reaguje na sygnaty z gospodarki ze sporym
opoznieniem, a grunty majg tendencje do jeszcze wiekszego ,laga”. Nadchodzi catkiem
dobry czas dla 0s6b chcacych kupic¢ dziatke. Niestety nie ma pewnosci, czy bedzie

to czas rownie dobry dla osob planujgcych budowe.
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia agencyjne
W lipcu na rynku pojawito sie 25300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OtoDom Nieruchomosci Gratka Morizon Domiporta
online
17700 13800 11900 11500 8200
ofert* ofert ofert ofert ofert
45586 31226 35211 25759 25025
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
61% 56% 66% 55% 67%
duplikatéw duplikatéw duplikatow duplikatéw duplikatéw
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Niedawno na stronach NBP pojawit sie dtugo
wyczekiwany raport cen transakcyjnych za drugi
kwartat, czyli uwzgledniajacy akty notarialne zawarte
od 1 kwietnia do 30 czerwca. Musze przyznac, ze jest
on dla mnie niespodzianka, poniewaz srednio ceny
jednak urosty i to 0 3.7% w stosunku do pierwszego
kwartatu. Warszawa zdrozata ledwo powyzej inflacji
(2.4%). Natomiast to co sie dzieje w Krakowie jest
naprawde trudne do ogarniecia. Wzrost 0 6.7%

i otarcie sie o poziom 15 tys. zt za metr kwadratowy

to niesamowity wynik. Ostatnie nominalne spadki cen BA RTI:U M I Ej
transakcyjnych miaty miejsce ponad 6 lat temu i byty GI’_U c H UWS Kl
one symboliczne. Czy wobec rosnacej liczby ofert ADRADAR/UNIREPO
doczekamy sie w koicu obnizek cen w tym roku?
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Domy sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lipcu na rynku pojawito sie 10200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Gratka Domiporta
online

5900 4500 3600 3600 3000

ofert* ofert ofert ofert ofert

14949 10232 8153 12391 8205
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

60% 56% 56% 1% 64%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ALEHTUR
TUR NIERUCHOMOSC

Z prezentowanych danych wynika, ze w segmencie domow jest jeszcze bardzo duzo
przestrzeni dla profesjonalnych biur nieruchomosci. Olbrzymia ilos¢ duplikatéw moze
sugerowac, ze wiekszos¢ umow jest wielokrotnie powielana, co tylko utrudnia skuteczng
sprzedaz. Z drugiej strony czasem jest to tez objaw paniki po stronie sprzedajacego, lub tez
reprezentujgcego go posrednika, ale na takie wnioski jest jeszcze zdecydowanie za wczesnie.
Jest gorzej, ale jeszcze nie leje sie krew.

: adradar
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Nieruchomosci komercyjne - ogtoszenia agencyjne

W lipcu na rynku pojawito sie 2300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Gratka Domiporta
online
1200 1000 800 800 600
ofert ofert ofert ofert ofert
3178 2178 2962 2386 1790
ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
60% 53% 66% 73% 65%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Na rynku nieruchomosci komercyjnych obserwujemy wieksza
niz w poprzednich miesigcach liczbe unikalnych ogtoszen
agencyjnych. Moze to wigzac sie ze stopniowym oddawaniem
od uzytku kolejnych inwestycji z sektora biurowego czy
magazynowego. Nowych ogtoszen agencyjnych w lipcu

2024 byto prawie trzy razy wiecej niz nowych ogtoszen
bezposrednich, co potwierdza postepujaca profesjonalizacje
ustug zwigzanych z obstuga nieruchomosci komercyjnych.
Jednoczesnie warto zwrdci¢ uwage na mniejszy udziat
duplikatéw w catoSciowej liczbie ogtoszen agencyjnych
(Srednio 50-60%) wzgledem ogtoszen bezposrednich (Srednio M AG D A |_ E N A

80-90%). Wskazuje to na wiekszg skutecznosé agencji PUDI,_U
w poszukiwaniu nabywcey lub inwestora. LEGE ADVISORS
Partnerzy: @adradar \Z
Y ese. @S UNIREPQ 2588:iee cocirena



Grunty sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lipcu na rynku pojawito sie 15100 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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40%

30% T

20% T
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0
OtoDom  Nieruchomosci Gratka Morizon Domiporta
online

7800 6300 4700 4600 3800
ofert* ofert ofert ofert ofert
16286 12772 15023 8799 9528
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
52% 51% 69% 47% 60%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Mieszkania, bedace tematem przewodnim tego wydania ,Portali ogtoszeniowych w liczbach”
to oczywiscie tylko wycinek wiekszego rynku. Z bardzo ciekawg sytuacjg mamy do czynienia
w innym segmencie nieruchomosci mieszkaniowych. Okazuje sie, ze oferta domow na
sprzedaz bije kolejne rekordy. Ale to nic w poréwnaniu z dziatkami. W tej chwili na nabywce
czeka niemal ¢wier¢ miliona dziatek! Czyzby wysokie koszty budowy domu w potgczeniu

z niskg zdolnoscig kredytowg stanowity recepte na tego rodzaju rekordy? By¢ moze
przekonamy sie juz wkrotce, gdy ktoremus z bankierow centralnych przypomng sie ztote czasy
stymulacji gospodarki tanim pienigdzem.
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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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Zamow bezptatny okres testowy

Wydawca: Uniradar sp. z 0.0., ul. Wotoska 58/62, 02-507 Warszawa
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIIl Wydziat Gospodarczy, KRS 0000825245
NIP 5213888348. Kapitat zaktadowy 7500 zt, info@unirepo.pl | tel. 22 230 26 48

Zachecamy do bezptatnej prenumeraty
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