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0GLOSZENIA NIE ZNIKAJA
JUZTAK SZYBKO.
oA /A TUNECU DrUZo/E

Przeanalizowalismy 196 130 agencyjnych oraz 63 743 bezposrednich
ogtoszen sprzedazy mieszkan, wystawionych na 37 portalach w grudniu
2022 r. Nie byto niespodzianki: biura posrednictwa tworzg znacznie
diuzsze opisy nieruchomosci niz osoby prywatne.

Po odsianiu duplikatow, statystyki aktualnych ofert
nieruchomosci na 37 monitorowanych przez Unirepo
portalach przedstawiajq sie w grudniu nastepujaco:

SPRZEDAZ WYNAJEM

BB 149000 +21,3% 60000-13.4% mieszkania

A 885004225% 8000 00% domy

@B 2750052% 77500-95% nieruchomosci komercyjne

m 195 500 +9,2% dziatki

* zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku

Opisy wiascicieli nieco sie wydtuzyty

Gdy rok temu publikowalismy podobny raport, nie spodziewaliSmy sie, ze sytuacja na rynku
ulegnie tak diametralnym zmianom. Okazuje sie jednak, ze pewne elementy pozostajg takie
same. Jednym z tych niezmiennikdw na przestrzeni ostatnich lat jest dtugos¢ tekstowych
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opisdéw w ogtoszeniach. Profesjonalni ogtoszeniodawcy upodobali sobie dtugos¢ w okolicach 1900
znakéw (czyli standardowej strony maszynopisu). Z kolei osoby sprzedajgce swoje mieszkanie na
wiasng reke trzymaja sie bardziej 1400 liter.

Srednia dtugos¢ opisu (ogtoszenia mieszkania na sprzedaz)

Witasciciele Posrednicy

By¢ moze warto odnotowac, ze na przestrzeni ostatnich 12 miesiecy dtugosc¢ ,amatorskich”
opis6w nieznacznie wzrosta (0 ok. 4%). Czy to kolejny argument za tym, zeby uznac ze coraz
trudnigj jest sprzeda¢ mieszkanie? Wydawac by sie mogto, ze w obecnych czasach tresci
tekstowe bedg coraz bardziej skracane — jestesmy raczej przyzwyczajani do duzej ilosci krotkich,
lekkostrawnych informacji. Filmy prezentujgce nieruchomosci, czy wirtualne spacery rowniez
powinny dziata¢ na rzecz skracania opisow, a tak sie jednak nie dzieje.

Warto takze zauwazyc, ze w grudniu az 92% nieruchomosciowych anonséw okazato sie
duplikatami wczesniejszych publikacji. Na pewno duzo tatwiej jest zmodyfikowac tres¢
swojego wczesniejszego ogtoszenia, uzupetnic je o informacje, o ktérych zapomniato sie przy
jego wystawianiu, niz napisac je catkowicie od zera. Ten czynnik takze moze mie¢ wptyw na
Srednig dtugosc opisu: jeszcze rok temu mieszkania znikaty z oferty nawet jesli w ogéle nie byty
opisane. Teraz, gdy nikt nie dzwoni, ogtoszeniodawca na pewno zada sobie pytanie czy jest to
tylko kwestia zbyt wysokiej ceny, czy niewystarczajgco zachecajgcego, budzgcego zbyt mato
pozytywnych emocji opisu.

Pierwsze wizualne wrazenie

Wzrok jest naszym najwazniejszym zmystem. A zatem pierwszg rzeczg, jaka przykuwa uwage
odbiorcy ogtoszenia, sg zdjecia. Kto dodaje ich do ogtoszen wiecej, posrednicy czy osoby
prywatne?
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OtoDom: Srednia liczba zdje¢ w ogtoszeniu
(mieszkania na sprzedaz)

Witasciciele Posrednicy

Niektdre portale znacznie ograniczajg liczbe zdje¢ mozliwych do dodania, dlatego Srednia

z wszystkich serwisow nie bytaby miarodajna. 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 zdjec.

Na wykresie zarysowuje sie wyrazna tendencja. Posrednicy z roku na rok dodajg do ogtoszen
coraz wiecej zdjec. Jesli ten trend sie utrzyma, to za kilka lat doscigng pod tym wzgledem
ogtoszeniodawcow prywatnych, ktdrzy ani myslg by dodac¢ do ogtoszenia czternastg
fotografie. Zatrzymali sie doktadnie na pechowej trzynastce. Trzeba jednak zauwazyc, ze jest
to stosunkowo duza liczba. Jest to tym bardziej zaskakujgce, ze skoro posrednicy poswiecajg
wiecej czasu na tworzenie dtuzszych opisow tekstowych, to wydawac by sie mogto, ze
powinni takze dokfadniej fotografowac nieruchomosci. A moze te dodatkowe zdjecia
wiascicieli kompensujg braki w opisie?

W tym miejscu warto sprawdzi¢ na ktorych portalach znajdziemy najwiecej zdje¢ nieruchomosci:
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Srednia liczba dodanych zdje¢ w grudniu 2022
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Liderem niezmiennie pozostaje stosunkowo nowy portal Gethome, ktory powiekszyt przez
rok swoj wynik o okoto jedno dodatkowe zdjecie. Jest to zaskakujgce, gdyz statystycznie
wiekszg liczbe zdje¢ dodajg wiasciciele. Tymczasem na Gethome znajdziemy jedynie
ogtoszenia od posrednikéw. Co ciekawe, podium naszego rankingu nie ulegto w ciggu roku
zmianie. Czotowe portale idg praktycznie teb w teb. Rdznice nie sg duze — w zasadzie mozna
uznac, ze wszedzie srednia wynosi doktadnie 11 zdje¢. Do zestawienia celowo dodalismy
OLX. Nie jest to co prawda najgorszy w naszym rankingu portal. Ale wynik 6.5 zdjecia na
pewno nie napawa duma wtascicieli tego serwisu. Z drugiej strony ogdlna przewaga OLX nad
konkurentami, zwtaszcza w segmencie ofert bezposrednich jest tak znaczna, ze nie wypada
ich krytykowac. Moze mata liczba zdjec jest elementem minimalistycznej strategii, w ktorej
nie potapata sie konkurencja?
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W listopadzie na rynku pojawito sie 6700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo
3300 2800
ofert* ofert
25636 4907

ogtoszen* ogtoszen

87% 43%

duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

OtoDom Gratka Morizon
2600 400 400
ofert ofert ofert
24318 1199 968

ogtoszen ogtoszen ogtoszen

89% 67% 62%
duplikatow duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ALEH TUR
TUR NIERUCHOMOSC

Przed portalami otwierajq sie ciekawe perspektywy. Trudnosci ze sprzedaza mieszkania

Z pewnoscig zmuszg czes¢ wiascicieli do szukania nowych rozwigzan, a jednym z nich moze
byc wtasnie dodanie ogtoszenia na kolejnym portalu. Jest to tez spora szansa dla posrednikow.
Pozyskac oferte bedzie o wiele tatwiej. Niestety na wyptate trzeba poczekac az do sprzedazy.
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W listopadzie na rynku pojawito sie 1900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OLX OtoDom Gratka Morizon
900 700 600 160 130
ofert* ofert ofert ofert ofert
1474 8050 7405 534 317
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
40% 92% 92% 0% 58%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN DROGOMIRECKI

GRUPA MORIZON — GRATKA

Jeszcze do niedawna, kiedy popyt na nieruchomosci zdecydowanie gérowat nad podaza,
kwestie efektywnego marketingu, w tym profesjonalnego przygotowywania ogtoszen,

w niejednym biurze schodzity na dalszy plan. Poniewaz klientow popytowych byto pod
dostatkiem kluczowa sprawa byto pozyskiwanie ofert sprzedazy. Sytuacja jednak diametralnie
sie zmienita - ofert sprzedazy powoli, ale konsekwentnie przybywa, natomiast zabiegac trzeba
o chetnych na ich zakup.
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W listopadzie na rynku pojawito sie 5700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo OtoDom  Sprzedajemy Lento
2700 2100 1000 230 200
ofert* ofert ofert ofert ofert
27037 3178 11136 3550 5331
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
90% 33% 91% 94% 96%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI
SZKOLENIA NIERUCHOMOSC

Ogtoszenie o sprzedazy dziatki musi by¢ dtugie jesli chcemy przekazac klientowi cho¢
podstawowe informacje o ofercie. Przeznaczenie dziatki w planie, ewentualne warunki
zabudowy, potozenie na obszarach chronionego krajobrazu, melioracja, dostep do medidw,
wymiary, uksztattowanie czy wiedza o juz pozyskanych decyzjach administracyjnych
dotyczacych dalszego losu terenu to tylko niewielki fragment wiedzy, ktérg moze by¢
zainteresowany nabywca. Przy tak mnogiej iloSci parametrow nie wyobrazam sobie
kopiowania tresci ogtoszen, gdyz trudno o dwie takie same dziatki.
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W listopadzie na rynku pojawito sie 19600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Gratka Morizon Domiporta
online
9700 7700 7100 6900 6700
ofert* ofert ofert ofert ofert
29985 21720 23103 20271 27580
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
68% 64% 69% 66% 6%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

MARTA

BACZEWSKA-GOLIK

RUSZAMY NIERUCHOMOSCI

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Prawda jest, ze dobre zdjecie przycigga wzrok. W duzej
mierze jest pierwszym impulsem do decyzji czy chce
zgtebi¢ dane ogtoszenie. Osoby, ktore robig duza
liczbe transakcji na rynku wiedza, ze szczeg6towy

opis jest istotny dla osoby, ktora ma podja¢ niezwykle
wazna dla siebie decyzje zakupowa. Dlatego nie dziwig
mnie wyniki analizy dtugosci opisow w zestawieniu
ogtoszeniodawcow prywatnych i biur posrednictwa.
Dodam, ze dobry opis to nie tylko taki, ktéry wzbudza
emocje, ale taki, ktory odpowiada na pytania jakie sie
rodza w gtowie nabywcy po obejrzeniu zdjec, ktdre sg
pierwszym etapem selekcji.
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W listopadzie na rynku pojawito sie 5300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci
online
2800 2200
ofert* ofert
9113 6142
ogtoszen* ogtoszen
69% 64%
duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

MARCIN DROGOMIRECKI

GRUPA MORIZON — GRATKA

Gratka

2100
ofert
8218
ogtoszen
4%
duplikatow

Morizon Domiporta
2000 1800
ofert ofert
6234 7073

ogtoszen ogtoszen

68% 75%
duplikatéw duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Obecnie niezwykle wazne jest zwiekszenie skuteczno$ci ogtoszen sprzedazy, poprzez
docieranie z nimi do jak najszerszego grona potencjalnych klientow, efektywne
pozycjonowanie oraz - co nie wymaga dodatkowych naktadow - dbanie o najwyzszq jakos¢
tresci ogtoszen, czyli staranne redagowanie opisow, dodawanie atrakcyjnych zdjec i planow,
a co za tym idzie - prezentowanie profesjonalizmu i zaangazowania biura oraz agenta

obstugujacego oferte.
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Lokale komercyjne na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W pazdzierniku na rynku pojawito sie 1420 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Gratka Morizon Nieruchomosci ~ Domiporta
online
800 650 640 630 530
ofert* ofert ofert ofert ofert
2498 2218 2351 1704 1978
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
68% 1% 73% 63% 73%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARTA BACZEWSKA-GOLIK
RUSZAMY NIERUCHOMOSC!

Btednym przekonaniem jest, ze klienci nie czytaja opisow. Z moich doswiadczen posredniczki
i inwestorki w nieruchomosci wynika, ze osoby ktdre kupuja czytajg i to bardzo wnikliwie. Kto
nie czyta? Tak zwani ,0glgdacze”. Mozna by ich poréwna¢ do spacerujacych klientow, ktorzy
ogladajq tylko wystawy sklepowe. Jednak Ci co naprawde majg gotowos¢ zakupowa wnikliwie
przegladaja ogtoszenia. Bardzo czesto szukaja w opisach niuansow na ktdrych im zalezy,

a ktorych nie ma jak pokazac na zdjeciach jak np. strony Swiata czy informacji o remoncie.
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W listopadzie na rynku pojawito sie 12450 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online

4200 3600 3000 3000 2400

ofert* ofert ofert ofert ofert

10010 8086 7061 9923 8082
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

58% 55% 58% 70% 70%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Tradycyjnie pod koniec roku spadta nieco aktywnosc na rynku nieruchomosci. Ciezko zatem
ocenic czy 8 tysiecy mieszkan, ktére wyparowaty z rynku wtérnego od listopada oznacza
tylko chwilowe, Swigteczne wygaszenie ogtoszen, czy poczatek nowego odcinka rynkowej fali.
Warto jednak przypomniec, ze na koniec roku 2021 do dyspozycji kupujgcych byto ok. 123 tys.
mieszkan. Obecnie jest ich 149 tys. To duza rdznica, ale na razie nie wida¢ w tych danych
krachu na miare korica nieruchomosciowego Swiata. Rok to jednak w nieruchomosciach
dosyc¢ krotki okres, wiec na peten obraz sytuacji musimy jeszcze troche poczekac.
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 37 PORTALI
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