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OPISY NIERUCHOMOSC!:
G7Y DLUZSZY ZNACZY LEPSZY?

W grudniu na 38 portalach ogtoszeniowych monitorowanych przez serwis
Unirepo dodano 479 432 agencyjne oraz 59 469 bezposrednich ogloszen
sprzedazy mieszkan. Nie byto niespodzianek: agencyjne opisy ogtoszen s3
petniejsze. Oferty posrednikow s3 srednio 65% dtuzsze niz wiascicieli.

Ztosliwi powiedzg, ze nie ma w tym nic dziwnego. Przeciez sama formutka:

.Niniejsza informacja nie stanowi oferty w rozumieniu Kodeksu Cywilnego.
Doktadamy wszelkich staran, aby informacje dotyczace oferowanych
obiektow byty moZliwie doktadne, kompletne i aktualne. Ze wzgledu jednak
na fakt, iz informacje te pochodzg od osob trzecich i nie zawsze dajg sie
zweryfikowac, firma ABC nie ponosi odpowiedzialnosci za ich doktadnosc.”

znajduje sie niemal w kazdym agencyjnym ogtoszeniu. To juz dobre
350 znakow! Prawda, ale roznica w stosunku do ofert bezposrednich jest
jednak zbyt duza, zeby dato sie jg wyttumaczy¢ w tak banalny sposab.

Oczywiscie od wiekdw nurtujgce ludzkosc¢ (a zwtaszcza jej meskg potowe)
pytanie jest caty czas aktualne: czy dtugosc rzeczywiscie ma znaczenie?
Moze krotkie opisy wbrew pozorom sg skuteczne, poniewaz zmuszajg
zainteresowanego do wykonania telefonu i dopytania sie 0 szczegoty?

A moze jest odwrotnie — krotki opis mowi do nas: nie dzwon, to nic
ciekawego? Gdyby w tym bloku byta winda, to na pewno by o tym napisali?
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Ogotem w grudniu na 38 monitorowanych przez serwis
Unirepo portalach pojawito sie 1 384 708 ogtoszen
sprzedazy | wynajmu nieruchomosci. To sporo mniej
niz w listopadzie. Jak co roku w okresie swigtecznym
aktywnos¢ na rynku nieruchomosci nieco zmalata.

SPRZEDA? WYNAJEM

HE s389m 362178  mieszkar

|/ .

A 131647 19676  domow

’HBE 33807 115408 nieruchomosci komercyjnych
it 1830m dziatek

Posrednicy bardziej skrupulatni

Jak zauwaza Marcin Drogomirecki, jako$¢ ogtoszen, a wiec wszystko to, co wptywa

na ich skuteczno$é, od lat jest przedmiotem nie tylko badar i analiz serwisu Morizon.pl
ale takze tematem specjalistycznych szkoleri dla posrednikdw. Trudno bowiem
spodziewac sie duzego, a czesto jakiegokolwiek odzewu klientdw na ogtoszenie, ktdre
przygotowane jest byle jak, a do tego opatrzone jest stabej jakosci zdjeciami. Dlatego
wiedza o tym, w jaki sposob przygotowywac ogtoszenia, o czym i w jaki sposaéb pisac,
jest bardzo cenna i warto jg zgtebiac.

Z analiz prowadzonych przez serwis Morizon.pl jednoznacznie wynika tez, ze niezaleznie
od dtugosci opisu kluczowy wptyw na skutecznos$c¢ ogtoszenia ma jego tytut, czyli
pierwszych kilka stéw definiujgcych oferte oraz tzw. zajawka (pierwsze kilka zdan
opisu), ktdra jest wstepem a zarazem zaproszeniem poszukujgcego do klikniecia

I przejscia na strone z petnym, szczegotowym opisem oferty. Warto mie¢ to na
uwadze, bo to krytyczny moment/miejsce, w ktorym czesto decyduijg sie losy tego,
czy uzytkownik portalu ogtoszeniowego zaznajomi sie z ofertg i zdecyduje na kontakt,
czy tez jg pominie - dodaje Drogomirecki.
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Srednia dtugosé opisu — ogtoszenia mieszkania
na sprzedaz
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Agencyjne Bezposrednie

Im wiecej tym lepiej?

Jak dodaje analityk z portalu Morizon, poruszajgc temat profesjonalnych (co wcale nie oznacza
dtugich) opiséw oferowanych nieruchomosci trzeba pamietac, ze ma on wiele sktadowych.
Oprocz elegancko skomponowanego, napisanego tzw. jezykiem korzysci, wolnego od btedow
ortograficznych i literowek opisu eksponujgcego w uporzgdkowany sposob wtasciwosci
mieszkania, domu czy dziatki, wazne jest tez szczegdtowe wymienienie standardowych
parametrow nieruchomosci — zaczynajac od mozliwie najdoktadniejszej lokalizacji, przez wiek,
rodzaj konstrukcji, pietro i liczbe pieter w budynku, materiat budowy, ilo$¢ wind, przynaleznos¢
piwnicy (lub jej brak), balkon, taras, wysoko$¢ pomieszczen, itd. Krdtko méwigc - kazde

pole opisowe ma znaczenie. Wptywa nie tylko na lepsze zaznajomienie poszukujacego

Z nieruchomoscig ale tez ma kluczowe znaczenie dla pozycjonowania ogtoszenia w wynikach
wyszukiwania na portalach oraz dla odnajdywania strony z ofertg przez wyszukiwarke Google.

Nie bez znaczenia pozostaje tez struktura opisu, uzywane stownictwo oraz to, do kogo jest
skierowany. Inne cechy nieruchomosci sg bowiem istotne dla rodziny z dwdjkg dzieci, inne
dla singla, a inne dla szukajgcego okazji inwestora.

Warto wiec pamietac o tym, ze o skutecznosci ogtoszer publikowanych w Internecie
decyduje przede wszystkim ich jako$¢, a nie iloS¢ uzytych stéw czy znakéw — podsumowuje
Drogomirecki.
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Obraz znaczy wiecej niz tysigc stow?

lle znakdw ma przecietny opis ogtoszenia agencyjnego? Wedtug naszych danych jest
to Srednio 1966 znakdw. Tymczasem w przypadku publikacji wiascicieli jest to jedynie
1188 znakadw.

Paradoksalnie jednak teoria o wiekszym zaangazowaniu i lepszym przygotowaniu
posrednikdw nie sprawdza sie w przypadku liczby zdje¢ dodawanych do ogtoszen. Globalne
dane nie pozwalajg na wyciggniecie miarodajnych wnioskow, poniewaz duzo popularnych
wsrod oséb prywatnych portali naktada ostre ograniczenia na liczbe publikowanych zdjec.

Za reprezentatywny przyktad wzieliSmy zatem portal OtoDom. Jest to serwis wazny zaréwno
z punktu widzenia wiascicieli, jak i agencji. Co wiecej, posiada stosunkowo duzy limit
dodawanych do ogtoszenia zdje¢ (20).

OtoDom - Srednia liczba zdje¢ w ogtoszeniach
dodanych w grudniu

Bezposrednie Agencyjne

Okazuje sie, ze gdy tylko portal daje takg mozliwos¢, to wtasciciele dodajg do ogtoszenia
wiecej zdje¢. Srednio jest to 13 fotografii, podczas gdy w przypadku agenciji jest to

jedynie 10,7. Nie oceniamy tu jakosci zdje¢, ktdra rzecz jasna z reguty jest znacznie lepsza

w przypadku ofert posrednikdéw. Sam jednak fakt, ze wtasciciele poswiecajg czas na
wykonanie duzej liczby zdje¢ i wrzucenie ich na portal przeczy nieco wnioskowi ptyngcemu

z analizy objetosci tekstu. By¢ moze wtasciciele, ktorzy nie zawsze wiedzg co powinni opisac
w 0gtoszeniu, wolg zdac sie na przekaz wizualny, ktory znacznie bardziej przycigga uwage?
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Innym wyttumaczeniem sg czynniki czysto techniczne. Posrednicy nie mogg pozwoli¢
sobie na dopieszczanie kazdego ogtoszenia tak jak wtasciciel nieruchomosci. Czesto oferty
umieszczane sg na wielu portalach automatycznie, z pomocg programoéw dostepnych dla
agencji. Zwykle posiadajg one za$ limit liczby zdjec, ktére doda¢ mozna do ogtoszenia.

Sprostowanie dotyczace wydania listopadowego

Zanim zaprezentujemy dane dotyczgce poszczegolnych portali zgromadzone w grudniu,
chcielibySmy zamiesci¢ mate sprostowanie. W poprzednim numerze w tej sekcji
przedstawialisSmy dane dotyczace udziatu w rynku poszczegdlnych portali w listopadzie.
Zamieszczone wykresy mogty nie by¢ dostatecznie jasno opisane, co mogto doprowadzi¢
do ich niewtasciwej interpretacji. Opublikowane dane dotyczyty liczby nowych ogtoszen (bez
odsiewania duplikatéw) dodanych tylko w listopadzie, nie zas bezwzglednej liczby ogtoszen
aktualnie dostepnych na danym portalu.

W tym kontekscie intrygujacy byt w szczegdlnosci nagty wystrzat portalu Domiporta.

W listopadzie pojawito sie tam az 30 tys. nowych agencyjnych ogtoszen domow na sprzedaz.
Okazuje sie jednak, ze ponad 25 tys. z nich byto powieleniami. A to juz znacznie mniej
imponujgcy wynik, wiec konkurencyjne portale mogg odetchngc z ulga.

Dlatego analizujgc dane za grudzien skupiliSmy sie na innym aspekcie - liczbie dodanych

w tym miesigcu nowych, unikalnych ofert, czyli po odsianiu duplikatéw. Pokazujemy jaki
odsetek tych swiezo opublikowanych peretek pojawit sie na kazdym z portali. Gdyby istniat
portal, dla ktérego wartosc ta wyniosta 100% oznaczatoby to, ze inne portale sg zbyteczne

- ten jeden portal zawierathy wszystkie Swieze oferty pojawiajgce sie na rynku. Tak sie jednak
nie dzieje i, jak widac ponizej, nawet najbardziej renomowane portale rzadko zblizajg sie

do chocby piecdziesiecioprocentowego pokrycia rynku.

Dodatkowo umiescilismy informacje o procencie duplikatéw na kazdym z portali. Przez
duplikat rozumiemy oferte, ktéra byta w poprzednich miesigcach publikowana (na tym samym,
badZ na innym portalu). Warto zauwazyé, ze - prawdopodobnie z uwagi na $wigteczny okres
— odsetek duplikatow byt wyzszy niz zazwyczaj.

Naszym zdaniem te dane znacznie lepiej pokazg aktualng sytuacje na rynku. Dziekujemy
naszym czytelnikom za czujnosc.
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W grudniu na rynku pojawito sie 8500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX

4100
ofert*

17761
ogtoszen*

7%
duplikatow

Adresowo OtoDom Gumtree
3200 2800 800
ofert ofert ofert
5324 18376 4540

ogtoszen ogtoszen ogtoszen
1% 85% 82%
duplikatow duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

MARCIN JARCZUK

METROHOUSE

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Opis marketingowy nieruchomosci to temat rzeka. Prowadzac
szkolenia z tego zakresu zauwazam, ze grupa uczestnikow

dzieli sie na dwie szkoty. Pierwsza z nich zdecydowanie

twierdzi, ze im bardziej petny opis nieruchomosci, tym wieksze
prawdopodobienstwo kontaktu od klienta, ktdry po takim wstepie
bedzie zdecydowany obejrze¢ nieruchomos¢. Inni natomiast
maja zupetnie przeciwne zdanie. Argumentuja, Ze opis powinien
zawierac jedynie podstawowe informacje, dzieki czemu mozna
liczy¢ na wyzsze wyniki konwersji, bo przeciez ciekawy oferty
klient zadzwoni, aby spytac sie o réznego rodzaju detale, ktorych
w opisie brakuje. Dobry posrednik bedzie potrafit przeku¢ taka
rozmowe na wartosciowy lead. Prawda jak zwykle jednak tkwi
posrodku.
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Domy sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W grudniu na rynku pojawito sie 2250 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo OtoDom Gumtree
850 800 550 250
ofert* ofert ofert ofert
5607 1362 4491 1686
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
85% 42% 88% 86%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MACIEJ BIS

EKSPERT RYNKU NIERUCHOMOSC!

Do klasyki nalezg ogtoszenia typu ,przedszkole — 300 m, apteka — 250 m", przy czym autorzy
czesto zapominajg, ze znajgc adres tego typu rzeczy tatwo zweryfikowaé w Internecie. Czes¢
0s6b ogranicza sie do obiektywnych informacji, inni stawiajg na barwne opisy. Niektorzy,
zwykle sa to inwestorzy lub agenci, starajg sie w ogtoszeniu stworzy¢ narracje majaca na
celu wywotanie odczucia, jak gdyby czytelnik rozgoscit sie juz w swoim nowym mieszkaniu.
W moim doswiadczeniu najbardziej sprawdzaty sie ogtoszenia konkretne i szybkie w czytaniu
(np. wypunktowanie cech zamiast petnych zdan). W bezposrednich rozmowach osoby
ogladajace sprzedawane mieszkania wspominaty, ze ogtoszenie stuzy im gtownie do
odrzucenia ofert, ktérymi na pewno nie bedg zainteresowani. Decyzja natomiast zostaje
podjeta w trakcie, lub po ogledzinach bezposrednich.
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Dziatki sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W grudniu na rynku pojawito sie 7300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo Gumtree
3500 2300 900 500
ofert* ofert ofert ofert
19741 3605 6029 4012
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
82% 3% 85% 87%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSK] |
SZKOLENIA NIERUCHOMOSCI

Bardzo duzym zaskoczeniem jest dla mnie tak staby wynik OtoDom. Tylko 900 nowych
unikalnych ofert dziatek w skali tak duzego portalu, to naprawde mato. Nalezacy do tego
samego wiasciciela OLX radzi sobie o niebo lepiej. Jak widaé, lepiej mie¢ dwa portale,
niz tylko jeden. Czy to dobry sygnat dla Morizona i Gratki?
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia agencyjne
W grudniu na rynku pojawito sie 20500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Morizon  Nieruchomosci ~ Gumtree Gratka
online

11900 9000 8700 7200 6400

ofert* ofert ofert ofert ofert

33706 25996 22698 265959 29761
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

65% 65% 62% 97% 78%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Czy pokrycie rynku w obszarze niepublikowanych wczesniej
ofert jest wystarczajgco dobrg miarg jakosci portalu? Jest to na
pewno najbardziej interesujacy kupujacych segment, szczegolnie

7 wprzypadku mieszkan. Zazwyczaj atrakcyjne oferty znikajg
przeciez bardzo szybko - srednio jest to okoto miesigca, ale
nierzadko zdarza sie, ze po godzinie. Skoro oferty ,zalegajg" dtuzej
sq zapewne zbyt drogie: albo wiasciciel przestrzelit z ceng albo

B A RTI’_U M I EJ mamy do czynienia z luksusowym apartamentem. Jeden wniosek

G I’. U c H OWSKl jest na pewno uprawniony: aby mie¢ petny obraz rynku nalezy

systematycznie analizowac co najmniej 3 portale ogtoszeniowe.

ADRADAR/UNIREPQ ystematy Jmniej > p g
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Domy sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W grudniu na rynku pojawito sie 7200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Morizon Gratka Nieruchomosci  Domiporta
online

2800 2600 2600 2300 2000

ofert* ofert ofert ofert ofert

8908 7250 15866 5624 11488
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

69% 65% 84% 60% 83%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Osoby sprzedajace bezposrednio wtasne mieszkania
najczesciej robig to raz albo kilka razy w zyciu i nie
muszg zna¢ podstawowych zasad marketingu i
sprzedazy nieruchomosci. Z tego powodu trudno po nich
oczekiwac doskonatych ogtoszen. Posrednicy z kolei
m.in. za to biorg pienigdze, za prawidtowe okreslenie
grupy docelowej, a potem stworzenie trafiajgcego do

niej ogtoszenia, wykorzystujac nie tylko odpowiednie
zwroty, zdjecia i fakty zwigzane z mieszkaniem, ale takze
inne techniki np. storytelling. Nie jestem wiec zdziwiony,

GRZEGORZ GRABOWSKI

ze ich ogloszenia sg (statystycznie) bardziej obszerne WYNAJMISTRZ
I, mam nadzieje, po prostu lepsze t]. przyciggajace
potencjalnych nabywcow, a najlepiej tego jednego, ktory
kupi, a nie tylko jak najwiecej ogladajacych.
Partnerzy: adradar \,
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Dziatki sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W grudniu na rynku pojawito sie 16000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

%% t——"""""""""""— === ===
30% T
25%
20% -+
15% +
10% +
0% +
0
Gratka OtoDom Morizon Nieruchomosci Domiporta  Gumtree
online
5000 5000 4800 4500 2900 2700
ofert* ofert ofert ofert ofert ofert
21467 10790 9848 8280 12208 43154
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
7% 54% 52% 45% 76% 94%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Jak wynika z powyzszych zestawien, sytuacja na rynku ofert bezposrednich jest
dosc¢ stabilna i przewidywalna. Bez wzgledu na kategorie nieruchomosci na podium
znajduja sie serwisy OLX, Adresowo i OtoDom, doktadnie w tej kolejnosci. Razem
odpowiadajg za okoto % wszystkich nowych ofert. Sporo nowych unikalnych
publikacji wiascicieli znajdziemy takze na Gumtree, jednak tam musimy przebic sie
przez zdecydowanie najwiecej zduplikowanych ogtoszen.

Znacznie bardziej dynamicznie przedstawia sie segment ofert agencyjnych.
Tu brak jednoznacznego lidera. W kazdej kategorii kilka serwiséw posiada
kilkunastoprocentowy udziat w rynku i zaden nie uzyskuje znaczgcej przewagi
nad konkurencja. Najstabilniejsza pozycja nalezy chyba jednak do serwisow
OtoDom i Morizon. Warto zauwazy¢, ze portal OtoDom jako jedyny cieszy sie
duzym zaufaniem zaréwno posrednikow, jak i wtascicieli.
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 38 PORTALI
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