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TRIKI POSREDNIKOW
WPROWADZAJA CHAOS
NA PORTALACH NIERUCHOMOSCH

W pazdziernikowym numerze ,Portali ogtoszeniowych w liczbach” bierzemy
pod lupe ogtoszenia bezposrednie. Naszym celem bylo ustalenie, ile z nich
opublikowanych zostato naprawde przez wiascicieli. Okazuje sie, ze Srednio
11% ofert, opisanych jako prywatne, umieszczonych zostato w Internecie
przez posrednikow!

W pazdzierniku na 38 monitorowanych przez serwis
Unirepo portalach pojawito sie tacznie 1 589 481 ogtoszen
sprzedazy 1 wynajmu nieruchomosci. To zdecydowanie
rekord ostatnich miesiecy.

SPRZEDAZ WYNAJEM

HE 598324 401249  mieszkar

A 155790 21627  domow

%Eg 41 054 160 661 nieruchomosci komercyjnych
fif 210663 dziatek

W tej liczbie znajdujg sie 338644 ogtoszenia, ktérych autorzy twierdzg, ze sg one
bezposrednie. Niemal 40 tysiecy z nich to ogtoszenia agentéw nieruchomosci
podszywajacych sie pod osoby prywatne.
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Dlaczego agenci podszywaja sie pod wtascicieli?

Najwazniejszg przyczyng tego stanu rzeczy jest zapewne ograniczone zaufanie
kupujgcych do posrednikdw, z ktorym nierozerwalnie zwigzana jest wrodzona w nas che¢
wynegocjowania jak najnizszej ceny.

Kupujacy, w powszechnym mniemaniu, nie zyskuje na posrednictwie agenta wiele.

By¢ moze jedynie wiekszg gwarancje uczciwego i profesjonalnego podejscia. Wielu
nabywcow uznaje, ze to za mato by optacac ustugi agencji i woli zgtosic¢ sie bezposrednio
do wtasciciela danej nieruchomosci.

Skad wiec pomyst agentéw na publikowanie ogtoszer jako bezposrednich? Przeciez fortel
zostanie predzej czy pozniej odkryty przez potencjalnego kupujgcego. To dla agencji jest
juz jednak nieistotne. Ile 0sob, ktdre wykonajg telefon w przeswiadczeniu, ze dzwonig

do wtasciciela zrezygnuje, gdy dowie sie, ze stoi za nim agencja nieruchomosci?
Kupujacy przede wszystkim nie chcg takze tracic czasu na przegladanie setek
zduplikowanych ofert agencyjnych zapychajacych wiele portali. Wolg wiec zawezi¢
poszukiwania do ogtoszen bezposrednich. Gdy uda sie juz znalez¢ ciekawg oferte,
informacja kim rzeczywiscie jest oferent dla wielu nie jest kluczowa. Pamietajmy,

ze jako osoby prywatne kupujacy nie majg dostepu do narzedzi takich jak Unirepo,
odsiewajgcych agencyjne duplikaty automatycznie. Sg one zarezerwowane wytgcznie
dla posrednikow.

Czym s3a multiportale i dlaczego majq ograniczong skutecznosc?

Inng kategorig ofert sprawiajgcych trudnosci portalom ogtoszeniowym sg publikacje
tzw. multiportali, czyli stron oferujgcych uzytkownikom jednoczesng publikacje
ogtoszenia na kilku lub nawet kilkudziesieciu portalach.

Choc¢ z perspektywy oferenta brzmi to zachecajgco, to niestety na wiekszosci portali
takie ogtoszenia tworzg ofertowy smietnik. Wiekszos¢ stron z ogtoszeniami traktuje
je jak oferty agencyjne, co znacznie obniza ich skutecznos¢. Chlubnym wyjatkiem
jest tu serwis Morizon, ktdry potrafi rozpozna¢ ogtoszenia z multiportali i prawidtowo
klasyfikuje je jako bezposrednie.

Jak portale radza sobie problemem fatszywego klasyfikowania ogtoszen?
Na popularnych portalach, takich jak Gumtree, Domiporta czy Morizon wspotczynnik
ogtoszen niewtasciwie oznaczonych jako bezposrednie waha sie miedzy 10 a 15%,
czylina Srednim poziomie.

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

25 ¥ PORTALINIERUCHOMOSCI Z PODGLADEM KONKURENTOW



70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

Fatszywie bezposrednie

TabelaOfert
Morizon
Domiporta
Gumtree

Warto zwrdci¢ uwage na stosunkowo niewielki odsetek fatszywych ofert bezposrednich
w serwisie Gumtree. Portal ten z pewnoscig nie nalezy do szczegdlnie restrykcyjnych pod
wzgledem selekcji ofert. Tu jednak staje na wysokos$ci zadania.

Wstydliwym liderem okazuje sie serwis Gratka, gdzie fatszywe ogtoszenia bezposrednie
stanowig az 66% wszystkich publikacji. W pazdzierniku oznaczato to ponad 11 tysiecy
oszukanych ofert! Warto jednak zauwazy¢, ze serwis Gratka nie pozwala na zawezenie
wynikow wyszukiwania do samych ogtoszen prywatnych. Oferty takie nie sg tez specjalnie
oznaczone, jak to ma miejsce na pozostatych portalach.

A zatem jesli zamiast nazwy firmy przy ogtoszeniu

o .
pojawia sie samo imie i nazwisko, mozna miec nadzieje, 66% fa,iszyvyle
7e bedzie to ogtoszenie bezposrednie. Tak sie jednak bezposrednich
zazwyczaj nie dzieje i dopiero po wykonaniu telefonu ofert na Gratce

okazuje sie, ze po drugiej stronie kryje sie agent.

Z kolei na uznanie za wyniki w walce z fatszywymi ofertami bezposrednimi zastugujg
serwisy takie jak Sprzedajemy czy Ogloszenia.trojmiasto.pl, gdzie pomimo sporej liczby
ofert wspotczynnik niewtasciwych klasyfikacji wyniost odpowiednio 3% i 4%.
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie
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Sprzedajacy mieszkania upodobali sobie zamieszczanie ofert zwtaszcza na dwdch portalach,
czyli OLX i OTODOM. Wydaje sie, ze duzy wptyw na taki stan rzeczy ma oferta tych serwisow
skierowana do indywidualnych klientow — przy zamieszczeniu ogtoszenia na Otodom

w wariancie optymalnym, oferta jest takze widoczna na OLX-ie. Dos¢ wysoka cena ekspozycji
ogtoszenia na obu portalach nie jest, jak widaé, barierg we wspotpracy z portalem. Zapewne
duze znaczenie ma tu pozycjonowanie marek OTODOM i OLX, prowadzone kampanie, a moze
przeswiadczenie klientow o wiekszej skutecznosé tych serwiséw. Pozostate portale z czotéwki
kuszg darmowym zamieszczaniem ogtoszen, co nie przektada sie jednak na mozliwosé
skutecznego konkurowania z liderami. Zdumiewajacy jest brak w czotéwce innych znanych
marek, co by¢ moze swiadczy o Swiadomej strategii oparcia biznesu na ofertach agencyjnych
i Inwestycjach deweloperow.
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Domy sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

OLX OtoDom Lento Sprzedajemy Adresowo

MACIEJ BIS
EKSPERT RYNKU NIERUCHOMOSC

Jest oczywiste, ze posrednik podszywajacy sie pod osobe prywatng chce wywrze¢ na
potencjalnie zainteresowanych osobach wrazenie, jakoby dane ogtoszenie nie zawierato
dodatkowo ptatnej prowizji za ustugi posrednika. Przy umowach otwartych jednoznacznie
jest to negatywna praktyka. W przypadku posiadania ofert na wytacznosé, gdzie jedynym
zleceniodawcg posrednika jest strona sprzedajgca, wydaje sie na pierwszy rzut oka,

ze ,fatszywie bezposrednie” ogtoszenie moze nie mie¢ negatywnego wptywu na portfel
kupujacego. Niestety, ostatecznie prowizje posrednika zawsze ptaci kupujacy, niezaleznie
od tego, kto fizycznie wykonuje przelew. Szukajac ofert prywatnych, strona kupujaca liczy
na nizsza cene, nizsza o koszt prowizji agencji. | ma prawo czu¢ sie potraktowana nie

do konca uczciwie.
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Nieruchomosci komercyjne sprzedaz
— 0gtoszenia bezposrednie
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Dos¢ czesto pojawiajgcym sie zarzutem pod adresem agentow nieruchomosci
jest stosowanie przer6znych, czasami watpliwych moralnie, zabiegéw, ktére moga
wprowadzic klientow w btad. Najczestszym z nich jest wiasnie publikowanie przez

posrednikow swoich ogtoszen jako ,bezposrednich” ofert od wtasciciela mieszkania.
Potencjalnie taka oferta faktycznie ma szanse zyska¢ wieksza liczbe wyswietlen

od os0b, ktore na wstepie zrezygnowaty z ofert od posrednikow. Jest to jednak
dziatanie bardzo krétkowzroczne. Docelowo udziat agenta musi jednak wyjs¢ na
jaw, dlatego skutkuje to niestety zepsuciem relacji i negatywnym odbiorem zarowno
oferty, jak i samego posrednika. Kazdy sam najlepiej wie, kogo predzej poleci swoim
znajomym: naciggacza, ktory szuka jednorazowego zarobku czy partnera, z ktorego
wiedzy, doswiadczenia i ekspertyzy mozemy korzystac przy kazdej transakcji.
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Dziatki sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie
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OLX Lento OtoDom Adresowo Gumtree

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSC!

OLX niepodzielnie rzadzi jako portal pierwszego wyboru wsrod osob zamierzajgcych
sprzedaé dziatke. Nie dziwi wysoka pozycja Lento. Swietne pozycjonowanie oraz brak
optat za publikacje ogtoszenia w wersji podstawowej to powazne atuty. Sprzedaz
dziatki jest dtuzszym procesem, wiec to tutaj szukatbym osob, ktére zrezygnowaty

z comiesiecznego przedtuzania ptatnego ogtoszenia i chetnie podejma rozmowy

na temat ceny oferowanej przez nich nieruchomosci.
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Mieszkania na wynajem - ogtoszenia bezposrednie
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OLX Gumtree OtoDom Lento Ogtoszenia
Trojmiasto

ROBERT KULIGA
MIESZKANICZNK

Wykres odzwierciedla stan faktyczny dla wiekszosci gtownych miast w Polsce,
gdzie OLX i Gumtree wiodg prym. Wtasnie tam wtasciele mieszkan na wynajem
zazwyczaj najchetniej wstawiajg ogtoszenia swoich nieruchomosci na wynajem,
anajemcy szukaja ofert.

Sq miasta gdzie faktycznie OLX wysunat sie juz na prowadzenie, jednak w wielu
Gumtree dalej pozostaje realng skuteczng alternatywa dla wynajmujacych

i najemcow. Nowym trendem natomiast nie ujetym na wykresie sg media
spotecznosciowe np. Facebook z ktorego korzysta coraz szersze grono
internautow i to zarowno wynajmujacych jak i najemcow.
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Domy na wynajem - ogtoszenia bezposrednie
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OLX Lento Sprzedajemy Gumtree OtoDom

TOMASZ LEBIEDZ
EKSPERT RYNKU NIERUCHOMOSC

Uwazam, ze ,podszywanie sie" pod osoby prywatne nie ma wiekszego sensu, jednak
warto zadac sobie pytanie, ilu przedsiebiorcow zajmujacych sie posrednictwem prowadzi
rowniez obrét nieruchomosciami na wtasny rachunek? Moim zdaniem wielu, poniewaz
to lepsze zajecie niz posrednictwo.

Postugujac sie analizg oparta na poréwnywaniu numeréw telefonéw, algorytm mogt
zaliczy¢ do kategorii ,podszywanie si¢" rowniez nieokreslong blizej ilos¢ Posrednikow,
sprzedajacych lub wynajmujgcych swoje wtasne nieruchomosci.

Nie poznamy prawdziwej skali tego zjawiska ze 100-procentowg pewnoscig, dopoki
.recznie” nie zweryfikujemy tych ogtoszen. Tylko kto bedzie mie¢ tyle samozaparcia,

aby wykona¢ ponad 30 tysiecy kontroli?
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Nieruchomosci komercyjne wynajem
— 0gtoszenia bezposrednie
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OLX Lento OtoDom Gratka Ogtoszenia
Trojmiasto

MARCIN DROGOMIRECKI
MORIZON

Niechlubne praktyki pojedynczych posrednikéw, podszywajacych sie pod osoby prywatne,
ktadg sie cieniem na catg grupe zawodowa. Nieuczciwos¢ nielicznych ,czarnych owiec”,
zwtaszcza gdy zostaje nagtosniona przez rozczarowanych klientow, niweczy efekty pracy
profesjonalnych posrednikéw, firm i organizacji, ktore zachecajg do korzystania z ustug
posrednikow podkreslajac znaczenie ich udziatu w bezpiecznym przeprowadzeniu procesu
kupna-sprzedazy czy wynajmu nieruchomosci.

Oszukane ogtoszenia nie przynosza tez splendoru portalom — uzytkownicy chetniej szukaja
ogtoszen tam, gdzie sg one pewne i wysokiej jakosci. Dlatego w interesie wszystkich — zarowno
portali jak 1 samych posrednikow - jest skuteczna walka z wszelkiego rodzaju nieuczciwymi
praktykami, ktorych celem jest pozyskanie klienta poprzez wprowadzenie go w biad.
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Jak wida¢ w naszych zestawieniach, ulubione portale prywatnych oferentéw dos¢ dobrze
radzg sobie z wykrywaniem podstepdw biur nieruchomosci. Wyjgtkiem jest tu Lento.

W wiekszosci kategorii znajdziemy ten serwis w trojce najaktywniejszych, jesli chodzi

0 ogtoszenia bezposrednie. Niestety niemal 1/5 tak naprawde pochodzi od posrednikow.
Nie oznacza to jednak, ze pozostate serwisy z czotdéwki sg wolne od tej bolgczki.
Pamietajmy, ze Srednia dla wszystkich portali to 11%.

Dla prywatnych inwestoréw, poszukujgcych okazji na flipa lub wynajem, fatszywe
bezposrednie ogtoszenia mogg stanowi¢ powazny problem. Jeszcze bardziej irytujgca
jest ta dziatalnos¢ dla samych agencji nieruchomosci. Posrednicy poszukujgcy ofert

do pozyskania z pewnoscig sg niepocieszeni, gdy co chwile okazuje sie, ze nieruchomosc

jest juz oferowana przez inng agencje.

Biura nieruchomosci mogg jednak, w przeciwienstwie do indywidualnych inwestorow,
skorzystac z profesjonalnych narzedzi, ktére poprawnie klasyfikujg publikacje
posrednikdw, takich jak Unirepo. Dzieki temu w wiekszosci przypadkéw mogg dotrzec
do oryginalnej publikacji faktycznego wtasciciela, a jednoczesnie otrzymujg podglad,
ktdre agencje podchwycity juz dang oferte.
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
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