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We wrzesniu ubiegtego roku analizowaliSmy pozycje rynkowa agencji
nieruchomosci. StaraliSmy sie odpowiedzie¢ wowczas na pytanie czy Polacy,
pomimo deklarowanego ograniczonego zaufania do posrednikow, polegaja mimo
wszystko na ich ustugach. Odpowiedz byta jednoznaczna - oferty wynajmu
ogtaszamy raczej samodzielnie. Jezeli jednak przychodzi do transakeji kupna-
sprzedazy, wolimy skorzysta¢ z pomocy fachowcow. PostanowiliSmy sprawdzic,
czy jest to constans na naszym rynku nieruchomosci, czy tez pandemia
odmienita nieco sytuacje.

Ogotem we wrzesniu na 37 portalach monitorowanych przez
serwis Unirepo pojawito sie 961 916 ogtoszen nieruchomosci.
To ponownie bardzo niska wartos¢, cho¢ i tak dodano ponad
80 tys. ogtoszen wiecej niz miesigc temu. Wzrosta rowniez
liczba unikalnych, aktualnych na koniec miesigca ofert
sprzedazy mieszkan | domow:

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 153 500 +13,8% 62 500-27,9% mieszkania

# 88000+163% 850070% domy

’EEE 28 500 -5,6% 79500-9,7% nieruchomosci komercyjne

m 197 500 +7,2% dziatki

* zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku
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Nie bedziemy nikogo trzymac w niepewnosci. Gtéwny wniosek, ptynacy z poprzednich analiz,
pozostaje w mocy — oferty wynajmu to wcigz bardziej domena wiasciciela, ale sprzedaz zwykle
wymaga fachowego wsparcia posrednika.

Zaréwno w biezgcym, niespokojnym roku, jak i w poprzednich dwdch naznaczonych pandemia
latach, procentowe odchylenia od ztotego podziatu rynku w stosunku 2 do 1 byty niewielkie.

Unikalne oferty mieszkan dodane we wrzesniu 2022

B agencje

B wiasciciele

Sprzedaz Wynajem

Tym razem, w przeciwienstwie do sytuacji sprzed roku, nie mamy do czynienia z lustrzanym
odbiciem rynku sprzedazy i wynajmu. W przypadku sprzedazy mieszkan stosunek procentowy
segmentu agencyjnego i prywatnego utrzymat sie na poziomie 65/35. Oczywiscie w kategorii
wynajmu dominujg z kolei osoby prywatne. Az 74% wszystkich mieszkan wystawionych na wynajem
oferowana jest przez wiascicieli. Ofert wynajmu pojawito sie tez znacznie wiecej niz publikacji
sprzedazowych. Trudno jednoznacznie stwierdzi¢, czy jest to efekt wstrzymywania sie ze sprzedazg
w czasach galopujgcej inflacji, zbyt wysokich kosztow ustug posrednikdw, czy po prostu gteboko
zakorzenionej mentalnosci ,zrob to sam’”.

W poréwnaniu z wrzesniem 2020 roku udziat ofert bezposrednich wzrdst juz o 7 punktow
procentowych, a zatem analogicznie spadta popularnos¢ posrednikow. Moze miec to zwigzek

z trudnoSciami w zdobyciu najemcow, jakie miaty miejsce w pierwszym okresie pandemii i zmuszaty
wynajmujgcych do skorzystania z pomocy wyspecjalizowanych biur nieruchomosci.

Pocieszajgcym jest za to fakt, ze agencje nieruchomosci istotnie ograniczyty praktyke seryjnego
powielania publikowanych ogtoszen, ktore zapychaty internetowe portale. We wrzesniu ubiegtego
roku az 93% wszystkich publikacji stanowity duplikaty. W 2022 byto ich 89%.

: adradar
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Duplikaty w agencyjnych ogtoszeniach
sprzedazy nieruchomosci
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Oczywiscie w ubiegtym roku, za niemal potowe wszystkich duplikatéw odpowiadat serwis
Gumtree. Odsetek unikalnych publikacji wynosit tam zaledwie 3%. Nie dziwi wiec spadek liczby
powielonych ogtoszen po zamknieciu tego portalu. Znaczgco, bo z poziomu 81% do 87%,
zwiekszyt sie udziat duplikatow wsrod publikacji bezposrednich.

Ktdre portale sg obecnie ulubiericami biur nieruchomosci?

Agencyjne ogtoszenia sprzedazy mieszkan wrzesien 2022
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Najwiekszy udziat w schedzie po Gumtree otrzymat OtoDom. Niestety sktada sie ona

w wiekszosci z powielonych ogtoszen. Nowych publikaciji, w poréwnaniu z ubiegtym rokiem,

jest na tym portalu az o 15 tys. wiecej. Tymczasem liczba unikalnych, nowo dodanych ofert jest
niemal taka sama, jak we wrzesniu 2021. Istotny wzrost odsetka duplikatow zanotowat réwniez
serwis Nieruchomosci Online. Na portalu tym znajdziemy tez najwiecej ofert lokali poza OtoDom.
Liczba unikalnych publikacji sprzedazy mieszkan przez posrednika wzrosta jedynie na Adresowo,
ktore otworzyto sie ostatnio na wspotprace z agencjami. Wszystkie inne czotowe serwisy
wprowadzity we wrzesniu na rynek mniej unikalnych nieruchomosci, niz przed rokiem.

Pokrycie rynku przez portal OtoDom to osiggneto juz poziom 70%. Ponad potowe wszystkich
mieszkan na sprzedaz wystawionych we wrzesniu przez posrednikow znajdziemy takze

w serwisie Nieruchomosci Online.

Na przestrzeni ostatniego roku aktywnosc posrednikow ksztattowata sie nastepujgco:

Unikalne oferty sprzedazy mieszkan
wprowadzone na rynek przez posrednikow
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Zmiany, jakie mozna zaobserwowac w ciggu roku, majg raczej charakter sezonowy. Podobnie jak

w innych segmentach rynku, w okresie Swigt Bozego Narodzenia posrednicy obnizajg nieco tempo
pracy, by z nowg energig wystartowac na wiosne. Cho¢ w biezgcym roku przetom lutego i marca
przyniost wiele niespodziewanych zdarzen, nie wptynety one natychmiast na prace posrednikow. Da sie
jednak zauwazyc¢ nieznaczny spadek liczby mieszkar oferowanych na sprzedaz, na rzecz wynajmu.
Popyt ze strony najemcow wzrdst bowiem znacznie od momentu wybuchu wojny w Ukrainie.

Biura nieruchomosci zajmujg wcigz silng pozycje na polskim rynku, cho¢ zostata ona nieco
naruszona, ze wzgledu na przesuniecie srodka ciezkosci z segmentu sprzedazy, na wynajem.
Szczegotowych danych dostarczajg nasze comiesieczne wykresy.
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Unikalne oferty mieszkan na wynajem dodane we wrzesniu

28%

AGENCYJNE

(2%

BEZPOSREDNIE

Zamiesci¢ ogtoszenie w Internecie potrafi obecnie (prawie) kazdy.
Zaprezentowac¢ mieszkanie znuzonemu poszukiwaniami najemcy
- takze (w obecnej sytuacji rynkowej wystarczy w zasadzie
otworzy¢ drzwi i wpusci¢ do srodka ogladajacego). Dlatego
wedtug mnie kluczowym czynnikiem, ktéry mogtby zdecydowac

0 zaangazowaniu do tego procesu posrednika, bytaby umiejetnos¢
weryfikacji najemcy. Gdyby jeszcze ubezpieczenie OC posrednika
pokrywato straty, ktore potencjalnie moze wyrzadzic¢ nierzetelny
lokator, pomaranczowy kawatek tortu z napisem ,bezposrednie”

zniknatby z wykresu. Z drugiej strony, przy obowigzujgcym B A R'“,_U M | EJ

w Polsce prawie, ryzyko jest jednak tak duze, ze wysokoS¢ prowizji
za takq ustuge odstraszytaby wszystkich chetnych. Nie liczytbym Gt U c H 0 w S K I

zatem na szybkie odwrdcenie sie tej proporcji. ADRADAR/UNIREPO
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Unikalne oferty doméw na wynajem dodane we wrzesniu

46%

AGENCYJNE

94%

BEZPOSREDNIE

MARCIN DROGOMIRECKI
GRUPA MORIZON — GRATKA

Proporcje ilosci ofert z poszczegdlnych segmentéw rynku oferowanych przez posrednikéw
nieruchomosci vs. przez osoby prywatne odzwierciedlajg poziom trudnosci w przeprowadzeniu
transakcji. O ile znalezienie klienta na najem mieszkania - zwtaszcza w czasach boomu na rynku
najmu - i podpisanie z nim umowy nie wydaje sie szczegalnie trudne ani skomplikowane, to juz
w przypadku oferowania do wynajmu domu czy nieruchomosci komercyjnej ,przecietny Kowalski
wie, ze nie jest to zadanie tatwe i bezproblemowe. Jeszcze bardziej ztozony i obarczony znacznie
wiekszym ryzykiem jest proces sprzedazy nieruchomosci. Dlatego w tym przypadku jeszcze
wyrazniej widac prawidtowosé, ze im wiecej wtasciciel nieruchomosci ma do stracenia i im
bardziej jest tego Swiadom, tym chetniej zwraca sie po pomoc do doswiadczonego posrednika.
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Unikalne oferty nieruchomosci komercyjnych
na wynajem dodane we wrzesniu

3%

BEZPOSREDNIE

63%

AGENCYJNE

KRZYSZTOF KOTLARSKI
ADRADAR/UNIREPO

Segment nieruchomosci komercyjnych to jedyna czes¢ rynku najmu, gdzie wiekszos¢é
ofert, i to dos¢ zdecydowang (63%), wystawiajg posrednicy. Jest to intuicyjnie zrozumiate.
Jezeli mamy do wynajecia mieszkanie, czy nawet dom, jestesSmy bardziej zwigzani z dang
nieruchomoscig, a formalnosci sg prostsze. Poszukiwania najemcy do nieruchomosci
komercyjnej to bardziej skomplikowany proces. W wielu przypadkach po drugiej stronie
transakcji wasciciel spotyka wowczas grozny dziat prawny firmy czy spotki, przychodzacy
ze skomplikowang umowa. Zdecydowanie tatwiej zrzuci¢ te obowigzki na posrednika.
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Unikalne oferty sprzedazy mieszkan dodane we wrzesniu

33%

BEZPOSREDNIE

67%

AGENCYJNE

Agenci nieruchomosci to przede wszystkim specjalisci

od spraw trudnych, skomplikowanych, wymagajacych
wiedzy i czasu. Nieodwracalnie skonczyta sie era transakcji
do ktorych nalezato skompletowac zaswiadczenie ze
spotdzielni mieszkaniowej i mozna byto podpisywa¢ umowe
sprzedazy. Dzi$ nabywcy zwracajg sie z tematami, ktore .
wymagajg coraz wiekszego zaangazowania, czasem nawet ,

mediacji wewnatrz rodziny, po to by osiggnac cel, jakim M A R c | N JA N c ZU K
jest wystawienie oferty do sprzedazy. Dlatego w kazdych METROHOUSE

warunkach rynkowych zawdd ten bedzie pozadany, co nie

oznacza, ze hie bedg sie zmienia¢ akcenty rynkowe i rodzaj

produktéw w portfolio agencji.
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Unikalne oferty sprzedazy domow dodane we wrzesniu

30%

BEZPOSREDNIE

70%

AGENCYJNE

ALEH TUR
TUR NIERUCHOMOSC

Na rynku najmu jest jeszcze duza przestrzen dla dziatan posrednikéw. Mozna nawet
stwierdzi¢, ze w ostatnim czasie jest ona wieksza, gdyz rosngce ceny najmu generujg
budzet na zaptate za fachowg pomoc. Ta coraz czesciej jest doceniana. Dostep do
narzedzi utatwiajgcych weryfikacje potencjalnego najemcy to tylko jedna z przewag
posrednika na tym rynku. Za rok odsetek ofert agencyjnych zapewne wzrosnie.
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Unikalne oferty dziatek na sprzedaz dodane we wrzesniu

41%

BEZPOSREDNIE

99%

AGENCYJNE

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI
SZKOLENIA NERUCHOMOSC

Na podstawie wykresu mozna by wnioskowac, ze klienci wolg sprzedawac grunt za
posrednictwem agencji nieruchomosci. W czesci przypadkow tak jest, ale sprawa ma drugie
dno. Sprzedaz gruntu to najczesciej dtugotrwaty proces. Wtasciciel nie zna wszystkich wad

i zalet swojej dziatki, nie wie jaki jest jej stan prawny. Dowiaduje sie tego dopiero od kolejnych
klientéw o ile ci posiadaja wiedze i checi do przeprowadzenia weryfikacji. Uptywajacy czas
przekonuje wiascicieli do oddania sprawy w rece profesjonalisty, cho¢ i u niego czes¢
gruntéw moze zalegac w ofercie przez dtuzszy czas.
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Unikalne oferty nieruchomosci komercyjnych
na sprzedaz dodane we wrzesniu

29%

BEZPOSREDNIE

1%

AGENCYJNE

Powyzsze wykresy wskazujg, ze w segmencie wynajmu na wspotprace z agencjami decyduje
sie obecnie mniej 0s6b niz rok temu.

W przypadku sprzedazy mieszkari i domow statystyki w zasadzie nie ulegty zmianie, co jest dos¢
zaskakujgce. Wydawac by sie mogto, ze przy obecnych trudnosciach ze sprzedazg coraz wiecej
wiascicieli bedzie powierzato swoje nieruchomosci profesjonalistom, a tak sie na razie nie dzieje.

Natomiast jesli chodzi o dziatki udziat agencji obnizyt sie o 4 punkty procentowe (zmiana z 63%
na 59%). By¢ moze biura uznaty, ze przy obecnym stanie rynku w tym segmencie nie da sie
dobrze zarohic?
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci
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