PORTALE 0GLOSZENIOWE W LICZBACH
F-MESIECZNIK DL A BRANZY NIERUCHOMOSC

Statystyki z 38 portali dostarcza:

<2 UNIREPO

BAZA OFERT PRYWATNYCH
Z PODGLADEM KONKURENTOW



TANIE | DROGIE MIESZKANIA,
LY TRAFAJA NA TE SAME PORTALEY

PostanowiliSmy zbada¢, czy wszystkie portale koncentruja sie

na tych samych grupach klientow. Czy sa portale przyciaggajace
gtownie sprzedajacych mieszkania o nizszym standardzie, a obok
nich - serwisy adresowane do segmentu premium?

Ogotem w lutym na 38 monitorowanych przez serwis
Unirepo portalach pojawito sie 1 330 584 ogtoszen
sprzedazy | wynajmu nieruchomosci.

SPRZEDAZ WYNAJEM

HE 550183 361481 mieszkan

|/

A mnsos 16082 domy

igg 26 151 90 392 nieruchomosci komercyjne
i 168182 dziatki

Przeanalizowalismy dogtebnie 550 183 ogtoszenia sprzedazy i przyjrzeliSmy sie
prezentowanym w nich cenom ofertowym nieruchomosci. Z uwagi na regionalny
charakter niektorych portali, postanowiliSmy skupic sie na najwiekszym polskim
rynku — ukochanej przez jednych, a znienawidzonej przez innych stolicy. Srednia
cena metra kwadratowego mieszkania z rynku wtornego w Warszawie wahata
sie, w zaleznosci od portalu, od 11 507 zt do 12 136 zt. To az 5,5% roznicy!
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Rdznice w cenach ofertowych mieszkan na poszczegdlnych portalach zapewne nikogo nie
dziwig. W powszechnej Swiadomosci niektdre marki kojarzg sie z wiekszym prestizem i ofertami
Z segmentu premium, a inne raczej z masowg produkcjg niskiej wartosci ofert. Mozna by

sie rowniez spodziewac, ze zestawienie takie bedzie korespondowac z cennikami publikacji

ogtoszen na poszczegolnych portalach, ktore przedstawialiSmy w ubiegtym miesigcu.

Czy jednak rzeczywiscie serwisy ptatne, specjalistyczne, kojarzone z ,wyzszg potkg” ofert

publikujg ogtoszenia drozsze niz bezptatne serwisy z tzw. mydtem i powidtem?

Okazuije sie, ze sytuacja jest daleko bardziej skomplikowana, cho¢ w powyzszych stwierdzeniach
kryje sie ziarnko prawdy:

Srednia cena za m? w zaleznosci od portalu
(mieszkanie na sprzedaz, Warszawa)
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TabelaOfert
Nieruchomosci

Z jednej strony po czesci potwierdza sie teza, ze najtarisze mieszkania znajdziemy na portalach
wielobranzowych, na ktorych nieruchomosci stanowig tylko czesc oferty. Co wiecej, Sprzedajemy,
Gumtree i Lento to portale bezptatne. Z drugiej strony jednak liderujgcy w ,rankingu taniosci”
serwis TabelaOfert zajmuije sie wytgcznie nieruchomogciami i pobiera optaty (cho¢ niewielkie)
za publikacje ogtoszen.
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Wyrdznia sie takze ptatny OLX. Nalezy jednak pamietac, ze jest to serwis niezwykle popularny
wsrod osob prywatnych. W przeciwienstwie do posrednikow, nie doliczajg one do ceny
ofertowej prowizji. Jest to czynnik, ktéry ma istotny wptyw na cate zestawienie. Portale chetnie
wykorzystywane przez agencje majg zdecydowanie wyzsza Srednig cene ofertowa. | cho¢ teza
ta statystycznie sie potwierdza, to znowu przeczy jej TabelaOfert, gdzie ogtoszenia prywatne
stanowig mnigj niz 1% wszystkich publikacji.

Jak widac, serwisy uznawane za prestizowe, takie jak OtoDom czy Morizon, rzeczywiscie znalazty
sie na podium portali z najwyzszymi cenami. Rozdzielajgca je w zestawieniu Gratka to jednak
znowu wyjatek od reguty, portal wielobranzowy z pewnoscia nie kojarzony z nieruchomosciami
typu premium. Juz samo stowo ,gratka” kojarzy sie raczej ze sprzedazg okazyjng. Warto
przypomniec jednak, ze cata trojka liderowata rowniez naszemu zestawieniu najdrozszych
ogtoszen bezposrednich. Tuz za nimi uplasowat sie publikujgcy wytacznie ogtoszenia agencyjne
serwis Gethome.

Wspomniany wczesniej odbior spoteczny danego portalu nie jest jednak pozbawiony znaczenia.
Wystawiajgcy prestizowa nieruchomosc¢ w centrum Warszawy woli umiesci¢ ogtoszenie na
portalach, gdzie kupujgcy wyszukujg podobne lokale, a nie mieszkania do generalnego remontu
z matych miasteczek powiatowych. Jest to swego rodzaju samospetniajgca sie przepowiednia
— portale promujgce sie jako ekskluzywne i profesjonalne budujg sobie doktadnie takg baze
ogtoszen.

Choc roznica w Sredniej cenie na poziomie 600 zt moze nie wydawac sie znaczaca, to pamietajmy,
ze przy Sredniej wielkosci mieszkaniu o powierzchni 50 metrow przektada sie to na cene wyzszg
lub nizszg 0 30 000 zt.

Nalezy tu zaznaczy¢, cho¢ nie ma to wptywu na ogdlne wnioski, ze doktadne liczby prezentowane
w zestawieniu moga by¢ nieco przektamane. Niestety wcigz popularna jest na niektorych portalach
praktyka publikowania ofert deweloperskich w kategorii rynku wtérnego. Zaburza to nieco
faktyczny obraz cen w tym segmencie. By¢ moze to wtasnie stad wzieta sie dos¢ zaskakujgca
pozycja serwisu TabelaOfert?

Nasz wykres wyglada ciekawie rowniez w zestawieniu z liczbg ogtoszen publikowanych przez
poszczegolne portale. Okazuje sie bowiem, ze... nie zachodzi tu absolutnie zadna relacja. Wsrod
najbardziej ptodnych serwisow odnajdziemy zaréwno tansze Gumtree czy OLX, jak i drozsze
OtoDom i Gratke. Pokazuje to, ze w tym wypadku rzeczywiscie nie liczy sie iloS¢, a jakosc.
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Srednia cena ofertowa na rynku wtérnym w Warszawie wedtug naszych obliczer wyniosta w lutym
11 844 7, czyli mnigj wiecej tyle ile w serwisie Domiporta. Sposrod 14 najwiekszych ogdlnopolskich
serwisow pie¢ oferowato nieruchomosci po nizszej usrednionej cenie, a 0siem po wyzszej. Jest

to efekt duzej liczby tanich ogtoszer publikowanych w serwisach OLX i Gumtree, ktdre zanizajg
0goIng Srednig.

Niemal 12 tys. ztotych za metr kwadratowy mieszkania w stolicy moze wielu szokowac. Warto
jednak pamietac, ze mowimy tu o cenach ofertowych. Ceny transakcyjne poki co nie sg az tak
wysokie, cho¢ przekroczyty juz kwote 10 000 zt. Wedtug danych NBP na koniec ubiegtego roku
wynosity bowiem srednio 10 072 zt. Choc rzecz jasna w ciggu ostatnich dwoch miesiecy ceny
stotecznych nieruchomosci dalej rosty, wcigz oznacza to réznice na poziomie przynajmniej

1500 z4, ktdra stanowi pole do negocjacji pomiedzy kupujgcym, a sprzedajgcym. Czy ten margines
negocjacyjny rozni sie w zaleznosci od portalu? Tego niestety nasze automatyczne algorytmy nie
sg w stanie zbadac, ale liczymy na podpowiedz naszych czytelnikow.

: adradar
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https://www.adradar.pl/?utm_source=newsletter&utm_medium=email&utm_campaign=02_2021

Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lutym na rynku pojawito sie 12000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OLX Adresowo OtoDom Gumtree
6000 4200 4200 1000
ofert* ofert ofert ofert
20414 6378 22275 4169
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
1% 34% 81% 5%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Przytaczane statystyki dotyczace najpopularniejszych
kanatow publikacji bezposrednich ogtoszen sprzedazy nie
sq zaskoczeniem. Wtasciciele nieruchomosci na sprzedaz
wystawiajac swoje oferty kieruja sie dwoma czynnikami — albo
popularnoscig i co za tym idzie zasiegami portali, albo brakiem
optat za publikacje ogtoszenia. Dlatego tez w zestawieniu
e widzimy znane marki serwisow z obydwu kategorii. Lgczona
' ) oferta OTODOM i OLX daje znaczng przewage nad innymi

M A Rc | N j A N CZUK serwisami i dla wielu sprzedajacych jest swoistym ,must have”.

METROHOUSE Uzupetnieniem publikacji sg bezptatne media — zwykle te, ktore
juz funkcjonuja w swiadomosci klienta lub te, ktore wtasciwie
wyeksponowane w wyszukiwarkach s traktowane jako
potencjalne Zrodto pozyskiwania oferentow.
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Domy sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lutym na rynku pojawito sie 2950 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo OtoDom Gumtree
1200 1000 800 200
ofert* ofert ofert ofert
5965 1639 5276 1024
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
80% 39% 85% 80%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MACIEJ BIS
EKSPERT RYNKU NIERUCHOMOSC

Wyniki zestawien danych zawartych w biezacym numerze wskazujq jasno, ze ,wartos$¢ rynkowa
nieruchomosci" to jedynie metafora. Nieruchomos$¢ nie ma statej cechy pt. ,wartos¢ rynkowa”,
a jedynie istnieje prawdopodobienstwo (wyzsze lub nizsze), ze sprzeda sie w danej cenie.
Nalezy wzig¢ pod uwage czesty konflikt interesow pomiedzy strong kupujaca a strong
sprzedajaca. Cena, jakq sprzedajacy chciatby uzyskac, nie zawsze jest ceng, ktorg kupujacy
chciatby zaptacic. Zawsze zatem powinno sie traktowac cene ofertowg jako zaproszenie do
rozmow, nie zas jako wyznacznik wartosci rynkowej nieruchomosci.

Partnerzy: @ ?R?EZ?L,‘.’(S‘VKRK A "{_} U n IR E P BAZA OFERT PRYWATNYCH

25 ¥ PORTALINIERUCHOMOSCI Z PODGLADEM KONKURENTOW



60%

50%

40%

30%

20%

10%

Dziatki sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W lutym na rynku pojawito sie 10700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo OtoDom Gumtree

5400 3300 1400 650

ofert* ofert ofert ofert

22798 4692 7391 3955
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen

6% 30% 81% 84%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSC!

Najwieksza ciekawostka dla osob pilnie sledzacych sposoby dziatania portali,
to wyjatkowo niski odsetek duplikatow na portalu, ktory pozyskuje ogtoszenia
poprzez ich duplikowanie od konkurencji. Okazuje sie, ze model darmowych
ogtoszen w znacznym stopniu zniecheca ogtoszeniodawcow do powrotu na
ptatne portale.

: adradar
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia agencyjne
W lutym na rynku pojawito sie 24200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom  Nieruchomosci ~ Morizon Gratka Domiporta Gumtree
online
16000 11600 11300 10700 10500 7600
ofert* ofert ofert ofert ofert ofert
39767 26638 26743 33792 41878 226188
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
60% 56% 58% 78% 5% 97%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Gdybym nie dysponowat statystykami dostarczonymi przez
Unirepo, jako portal z najtaniszymi mieszkaniami w ciemno
obstawitbym Gumtree. Okazuje sie jednak, ze i w tej kategorii
prym wiedzie OLX. Cz, jesli teoria nie zgadza sie z faktami,
to tym gorzej dla faktow.

A gdyby tak sprawdzic srednig cene, ale tylko w ogtoszeniach
bezposrednich? No tak. OLX: 11 660, Gumtree: 11 220.

A zatem fakty mogq spac spokojnie, chociaz 400 zt to BARTI:U M I EJ

niewielki margines bezpieczenstwa. GI’.U c H UWS KI

ADRADAR/UNIREPO
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Domy sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lutym na rynku pojawito sie 6900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom  Nieruchomosci Gratka Morizon Domiporta
online

3500 2700 2600 2600 2300

ofert* ofert ofert ofert ofert

9169 6242 11686 6311 9600
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

62% 57% 78% 59% 76%
duplikatow duplikatéw duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF KOTLARSKI
ADRADAR/UNREPO

Opinie o Warszawie w innych regionach Polski nie zawsze sg przychylne. Bez wzgledu jednak na
to, co myslimy o stolicy, trudno nie przyznac, ze doskonale sprawdza sie dla celow statystycznych.
Jasne, ceny tu wcigz sg najwyzsze w kraju (cho¢ Tréjmiasto czy Wroctaw intensywnie pracujg

nad zmniejszeniem réznicy), ale ogromna ilo$¢ ogtoszen dotyczacych Warszawy sprawia, ze dane
ze stolicy sg najpetniejsze. Skrajne oferty nie majg tu istotnego wptywu na og6ing srednia. To tu
jest najwiecej oferentow, inwestorow i posrednikow. Ciekawi nas jednak, jak podobne zestawienie
wygladatoby na mniejszym rynku? Czy réznice bytyby znaczniejsze?
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Dziatki sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lutym na rynku pojawito sie 13200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom  Nieruchomosci Gratka Morizon Domiporta
online
5700 4800 4400 4200 3100
ofert* ofert ofert ofert ofert
11489 9302 17364 8381 9802
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
50% 48% 5% 50% 78%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Analiza srednich cen ofert publikowanych w portalach

to temat bardzo ztozony.

Przeprowadzona niezbyt wnikliwie moze (cho¢ nie musi)
prowadzi¢ do btednych wnioskow. Prowadzac od ponad

10 lat systematyczne analizy ofert publikowanych w serwisie
Morizon.pl, w szczegdInosci pod katem cen, zidentyfikowaliSmy
szereg czynnikow ktore majg wptyw nie tylko na srednie ceny
ale takze na inny, kluczowy aspekt - jakos¢ serwisu i jego
ocene przez uzytkownikow. Wsrod nich w pierwszej kolejnosci

nalezy wspomnie¢ o ofertach z btednymi cenami. Nierealne M A R c I N
stawki, najczesciej razgco niskie w poréwnaniu ze srednig dla
danej lokalizacji czy segmentu (np. kawalerka z podana cena I\H %g [[];NU M I R E c KI

24 tys. zt zamiast poprawnej ceny - 240 tys. zt), mogg istotnie
wptywac na srednig arytmetyczng nawet wtedy, gdy takich
ofert jest relatywnie mato.
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Nieruchomosci komercyjne - ogtoszenia agencyjne

W lutym na rynku pojawito sie 2000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

0% T "m0 T T T T T
45% T—— Bl —— - T T T T T T T T T T T T T s s
40%
35%
30% +
25% +
20% +
15% -+
10% +
5% +
0
OtoDom  Nieruchomosci Gratka Morizon Domiporta
online
1000 825 825 800 700
ofert* ofert ofert ofert ofert
2560 1826 4262 2685 2874
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
61% 55% 81% 70% 76%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Zjawisko, ktore moze wptywaé na zanizanie srednich cen ofertowych,
to uwzglednianie w obliczeniach nieaktualnych ofert z cenami sprzed
lat. Zdarza sie, ze oferenci celowo ich nie usuwajq liczac, ze atrakcyjne
ceny sktonig do kontaktu z nimi niezorientowanych klientéw. Wieksza
ilos¢ takich ofert moze by¢ efektem braku odpowiednich procedur
kontroli jakosSci i aktualnosci ofert jak rowniez niskiego lub nawet
zerowego kosztu publikacji; jezeli zamieszczenie/utrzymywanie
ogtoszenia w portalu mato lub nic nie kosztuje sktonnos¢ oferentow
do usuwania starych, nieaktualnych ofert jest mniejsza.

M ARCIN W serwisach Morizon.pl i Gratka.pl stale monitorujemy publikowane
D Rn G 0 M I R E c KI og’roszenia. Reagujac na wykrywane nieprawidiowo.écr‘i dbamy ni_e tylko

MORIZON 0 jakos¢ prezentowanych ofert ale takze o dobrg opinie wsrdd klientow

i uzytkownikow. Wyzsze srednie, ktore wykazaty wyniki badania
przeprowadzonego przez Unirepo, mogg by¢ wiasnie tego efektem.

: adradar
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Analizujgc poszczegolne wykresy trudno nie odnie$¢ wrazenia, ze w lutym byto mniej
opublikowanych ogtoszen niz w styczniu. To prawda. Pojawito sie ponad 100 tys. mnie]
publikacji niz miesigc temu, co stanowi najstabszy wynik od wielu miesiecy. Czy to kolejna
stagnacja wywotana obostrzeniami zwigzanymi z koronawirusem, czy raczej efekt
normalnej zmiany koniunktury w ciggu roku? Z jednoznaczng odpowiedzig nalezy sie
jeszcze wstrzymac.

Poréwnujac wykresy do zestawien z ubiegtego miesigca mozna zauwazyc, ze odnotowany
spadek zaréwno liczby ogtoszer, jak i unikalnych ofert, bardziej dotknat segment
bezposredni niz agencyjny. W wielu przypadkach wzrosta takze liczba duplikatow,
szczegoblnie w serwisach, ktdre do tej pory mogty sie pochwali¢ najnizszym ich odsetkiem,
takich jak Adresowo.

Kwestia samego udziatu w rynku poszczegélnych portali nie podlegata wiekszym zmianom.
Warto jednak zwrdci¢ uwage na segment dziatek agencyjnych. W ubiegtym miesigcu
serwis Gratka niespodziewanie wskoczyt tu na pozycje lidera, teraz jednak sytuacja wrocita
do normy. Ma to zapewne zwigzek z faktem, ze liczba ogtoszen w tej kategorii na Gratce
spadta w stosunku do ubiegtego miesigca az o potowe!

Jak wida¢ w segmencie agencyjnym zdecydowanie najlepiej radzg sobie serwisy, ktorych
ceny ofertowe znalazty sie w naszym zestawieniu powyzej Sredniej. Jest to zapewne
zwigzane wiasnie z kwestig prowizji wliczanych w cene przez posrednikdw. W kategorii
nieruchomosci bezposrednich sytuacja nie jest tak oczywista — popularne sg zaréwno
tansze Gumtree i OLX, jak i drozsze Adresowo czy OtoDom.

: adradar
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