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AERWS/ZE UZNAKIWIOSNY
NA RYNKU DZIALEK

Wiosenne ozywienie, ktore omineto rynek w poprzednim, kryzysowym
roku, jest wyraznie widoczne. Bezposrednich ogtoszen sprzedazy gruntow
opublikowano w kwietniu najwiecej, odkad badamy rynek!

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 148 500 +10,0% 71000 +68,5% mieszkania

A 93000:227% 8500 +253% domy

’EEE 27000 -6,4% 75000-10,7% nieruchomosci komercyjne

m 217 000 +17.7% dziatki

* zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku

W kwietniu, na 37 portalach monitorowanych przez serwis Unirepo, pojawito sie prawie
29 000 catkowicie nowych nieruchomosci gruntowych, wystawionych w tym miesigcu
(po odsianiu zdublowanych ogtoszen). To nieco mniej niz w ubiegtym miesigcu, ale wcigz
niemal 0 10% wiecej niz przed rokiem.
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Rynek sprzedazy dziatek w Polsce cechuje sie duzg sezonowoscig. Zwazywszy na Srednie
zimowe temperatury, panujgce w naszym kraju w ostatnich latach, ta pora roku bardziej zamraza
obecnie transakcje, anizeli same grunty. Nie trudno wszak zgadnac, ze chec do ogladania

I wystawiania nieruchomosci, a co za tym idzie, do dokonywania transakcji spada wprost
proporcjonalnie do temperatury i odwrotnie proporcjonalnie do procentowego zachmurzenia
nieba. Dopiero wraz z nadejSciem wiosny zaréwno w profesjonalnych inwestorach, jak

i indywidualnych nabywcach odzywa che¢ do dziatania. Wiele nieruchomosci w okresie od
listopada do lutego jest ,przetrzymywana” przez sprzedajacych, ktorzy licza, i zwykle sie w tym
nie mylg, ze wiosng uda im sie uzyskac lepsza cene.

Pandemia roku 2020 nieco zachwiata tym trendem, jednak, jak sie pozniej okazato, jedynie
przesuneta nadejscie regularnego ozywienia niemal na lato. Po pierwszym szoku sytuacja
nie tylko ustabilizowata sie, lecz efekt wzmozonego ruchu na rynku zostat dodatkowy impuls
W postaci wiekszego popytu na zakup terenow poza miastem.

Kolejnym ciosem dla rynku byta jednak rosyjska napasc na Ukraine. Z czyms takim w najnowszej
historii Polski nie mieliSmy jeszcze do czynienia i znalazto to odzwierciedlenie na rynkach. Zarowno
kupujacy, jak i sprzedajacy byli zdezorientowani i niepewni przysztosci. WiekszoS¢ w takiej sytuacii
zastosowata standardowg taktyke na przeczekanie. Na szczescie, segment gruntow nie musiat
mierzyC sie z takimi problemami, jak sprzedaz i wynajem mieszkan, jednak spowolnienie i tu byto
wyraznie widoczne. Nie bez znaczenia okazato sie takze nagte znikniecie serwisu Gumtree, ktory
byt dos¢ popularny wsrod sprzedajgcych dziatki. To wowczas zanotowalismy drastyczny spadek
liczby publikowanych ogtoszen (choc¢ nie unikalnych ofert), ktéra dopiero teraz przekroczyta poziom
sprzed likwidacji Gumtree.

Warto wspomniec jeszcze o jednym czynniku, a mianowicie o postepujgcym od wielu miesiecy
trendzie spadkowym podazy ofert nieruchomosci. Wiekszos$¢ dostepnych nieruchomosci jest
albo stabej jakosci, albo wyceniona jest stanowczo za wysoko. W rezultacie, liczba aktualnych
ofert na portalach stale rosnie. Udane transakcje dotyczg w wiekszosci nowych ofert, dopiero co
wprowadzonych na rynek.

Najwazniejszy serwis segmentu ofert bezposrednich, OLX, pomoze nam zobrazowac ten trend.
Tak ksztattowata sie podaz unikalnych ofert sprzedazy bezposredniej dziatek na przestrzeni
ostatnich trzech lat.
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OLX - nowo wprowadzane na rynek,

bezposrednie oferty sprzedazy dziatek
(po odsianiu duplikatow)
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Roczny cykl koniunkturalny wcigz istnieje, cho¢ zdaje sie stopniowo przesuwac bardziej
ku miesigcom letnim. Nie wiemy, czy obecne ozywienie osiggneto juz swoj szczyt, jednak

mozna z duzg dozg pewnosci szacowac, ze po raz czwarty z rzedu bedzie on nizszy od
ubiegtorocznego.

Oczywiscie trudno sobie wyobrazi¢ scenariusz, w ktérym kurs ten utrzymuje sie, az w koncu na
rynek nie bedg trafia¢ prawie zadne nowe oferty. Kiedy$ musi sie on odwrdcic. Warto natomiast
na pewno zastanowic sie, czy to najlepszy moment na inwestowanie w grunty. Wedtug nas,
niekoniecznie. Co prawda mato kto liczy w najblizszym czasie na spadki cen, szczegdlnie np.
materiatow budowlanych, ale juz obnizenie inflacji do poziomu nizszego niz tempo wzrostu
wynagrodzen znajduje sie na horyzoncie wydarzen ,prawdopodobnych”.

Jezeli jednak nie mamy w planach budowy domu na wtasnos$c¢ lub inwestycji deweloperskiej,

to grunty wcigz wydajg sie by¢ bezpieczng lokatg kapitatu, zwtaszcza, jesli myslimy

o dtugoterminowej inwestycji.

Czy ostatnich dwanascie miesiecy wptynety na podziat rynku gruntéw pomiedzy poszczegdlne
portale? Z pewnoscig nie sg to zmiany rewolucyjne, a raczej powr6t do normalnosci. Spéjrzmy,
jak sytuacja ksztattuje sie w segmencie ofert bezposrednich:
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Bezposrednie, unikalne oferty sprzedazy gruntow
dodane w kwietniu
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OLX Adresowo  OtoDom Sprzedajemy Lento Gratka Morizon

Bezposrednie oferty sprzedazy gruntow
aktualne w kwietniu

B kwiecier 2021
30000 4—————————— W B kwiecien 2022 -

" kwiecier 2023

OLX Adresowo  OtoDom Sprzedajemy Lento Gratka Morizon

Jak widac, spadek podazy ofert nie jest juz tak wyrazny jak w ubiegtym roku, cho¢ obserwowane
delikatne odbicie wcigz nie osiggneto nawet poziomu sprzed dwach lat. Chlubny wyjatek stanowi
tu OtoDom, gdzie liczba nowododanych unikalnych ofert wreszcie ruszyta w gore. Lider, serwis
OLX, takze ma sie lepigj, ale do poziomu sprzed wojny w Ukrainie wcigz jeszcze daleko.

Partnerzy: @ ?g{ggﬁ&m A “'f_.\ U n I R E PU BAZA OFERT PRYWATNYCH

22 ¥ PORTALI NIERUCHOMOSCI Z PODGLADEM KONKURENTOW



Zupetnie inaczej przedstawia sie sytuacja na wykresie aktualnych ofert wystawionych na portalach.
W niemal wszystkich serwisach zalegajg publikacje dotyczgce dziatek, ktorych aktualnie nikt nie
ma zamiaru kupi¢. Jak wspomnielismy, moze by¢ to kwestia niedostosowania cen ofertowych do
zmieniajgcych sie warunkow rynkowych.

Fenomenem w tym zestawieniu pozostaje Adresowo. W poréwnaniu z ubiegtym rokiem, na portalu
widnieje 0 61% wiecej aktywnych ofert sprzedazy gruntéw, wystawionych przez wtascicieli. Gdy dla
pordéwnania wybrac sytuacje sprzed dwach lat, to wzrost wyniesie az 75%! Warto jednak zauwazyc,
ze portal ten ma spore problemy jesli chodzi o aktualnosc¢ ofert. Wydaje sie, ze strategia tego
serwisu polega w duzej mierze na kumulowaniu nieaktualnych ogtoszen.

Tak z kolei przedstawia sie analiza ofert agencyjnych.

Agencyjne, unikalne oferty sprzedazy gruntow
dodane w kwietniu
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W ubiegtym roku mielismy do czynienia z interesujgcym przetasowaniem. Posrednicy, ktérzy
dotychczas publikowali oferty gruntéw na darmowym Gumtree, po jego zamknieciu wyraznie dali
szanse serwisowi Adresowo. Jak wida¢ na tegorocznym wykresie, Adresowo nie wykorzystato
swojej szansy, bowiem liczba opublikowanych tam przez agencje unikalnych ofert dziatek wrdcita
doktadnie do poziomu sprzed dwaoch lat. Powstata ,nadwyzka” ofert roztozyta sie mniej wiece;
rowno pomiedzy lideréw tego segmentu, czyli portale OtoDom, Nieruchomosci Online, Domiporta
oraz Grupa Morizon-Gratka.

Co do skumulowanych na portalach aktualnych ofert gruntéw od posrednikdw, to trudno
doszukac sie tu jakiegos szerszego trendu. Zasoby takich publikacji na Gratce systematycznie
malejg, podczas gdy na portalu Nieruchomosci Online czy OtoDom stale rosng. Na serwisach
Domiporta i Morizon tymczasem nie widac¢ wielu zmian w tym aspekcie w ostatnich dwdch
latach.
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https://www.adradar.pl/?utm_source=newsletter&utm_medium=pdf&utm_campaign=2023_04
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W kwietniu na rynku pojawito sie 10000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX OtoDom Adresowo Gratka
5100 3750 3350 550
ofert* ofert ofert ofert
32635 25719 5956 1546
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
84% 85% 44% 64%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN DROGOMIRECKI
GRUPA MORIZON ~ GRATK A

Na wyrazny wzrost puli dostepnych ofert sprzedazy gruntéw wptywa kilka czynnikow.
Pierwszy, najbardziej oczywisty, to typowe dla okresu wiosenno-letniego zwiekszenie
podazy ofert. Drugi z kolei to wyraznie zmniejszony popyt. O ile bowiem klientéw na zakup
nieruchomosci jest obecnie mniej niz jeszcze 2-3 lata temu, o tyle tych zainteresowanych
dziatkami ubyto najwiecej.
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Domy sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W kwietniu na rynku pojawito sie 3700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

50% p———=————=——————————————
40% A
30% 1
20% 1
10% +
0
OLX Adresowo
1500 1450
ofert* ofert
12729 2758
ogtoszen* ogtoszen
88% 47%
duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty

OtoDom Gratka
1000 230
ofert ofert
8735 656

ogtoszen ogtoszen

89% 65%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

BARTLOMIEJ GLUCHOWSKI
ADRADAR/UNIREPO

W tym segmencie Nieruchomosci Online depczg po pietach serwisowi Otodom. Co ciekawe,
w porownaniu z ubiegtym rokiem to nie NOL urosty, a raczej Otodom nieco stracit. W roku
2022 na serwisie Grupy OLX byto bowiem o 150 wiecej nowowprowadzonych do oferty
doméw oferowanych przez posrednikoéw. Roznice sg oczywiscie zbyt mate aby wyciggaé
statystycznie istotne wnioski. Niemniej warto zauwazy¢ ze dystans miedzy liderem

a numerem dwa sie zmniejszyt.
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Lokale komercyjne na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W kwietniu na rynku pojawito sie 650 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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0 OLX OtoDom Gratka
350 200 55
ofert* ofert ofert
3709 2978 288
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
91% 93% 81%
duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

JULIA KOLMER

ADRADAR/UNIREPO

Jeszcze kilka lat temu domy oraz dziatki byty jednym z najbardziej porzadanych produktow
na rynku nieruchomosci. Niestety obecnie sytuacja drastycznie sie zmienita. Rosnaca inflacja
oraz niespodziewany wybuch wojny na Ukrainie spowodowaty znaczny spadek popytu na
tego typu nieruchomosci. Drogie materiaty budowlane i wysokie koszty utrzymania duzej
powierzchni zmusity ludzi do przerzucenia sie na zakup mieszkan o mniejszych metrazach.

: adradar
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Dziatki sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W kwietniu na rynku pojawito sie 13600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo
7750 3850
ofert* ofert
49277 6024

ogtoszen* ogtoszen

84% 36%

duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

OtoDom Sprzedajemy
2200 600
ofert ofert
17406 4211

ogtoszen ogtoszen

87% 86%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI
SZKOLENIA NERUCHOMOSC

Patrzac po ilosciach duplikatow w ogtoszeniach na portalach nieruchomosciowych
mozna odnies¢ wrazenie, ze te nadal majg zdecydowanie za niskie cenniki.

Podstawowym sposobem na rozwigzanie problemu niesprzedanej dziatki wydaje sie by¢

na podstawie danych z wykresu zwiekszenie budzetu na promocje. To i tak dobrze, bo

czesciej w ofercie sprzedajacego nie zmienia sie nic. Szkoda, gdyz dobry sprzedawca ma
wiele innych narzedzi do zastosowania. Sg nim chocby zmiany w obrebie ogtoszenia jak
cena nieruchomosci czy jej zdjecia.
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W kwietniu na rynku pojawito sie 19000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Gratka Morizon Domiporta
online

12500 10350 9000 8600 7700

ofert* ofert ofert ofert ofert

33194 24949 24373 20721 32754
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

62% 59% 63% 58% 76%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN DROGOMIRECKI

GRUPA MORIZON — GRATKA

Z analiz rynku prowadzonych przez Grupe Morizon-Gratka wynika, ze tuz po wybuchu epidemii
- w Il kwartale 2020 roku — ofert zakupu sprzedazy gruntow szukat niemal co czwarty klient
chcacy kupi¢ nieruchomosé (24,4%); w ostatnich dwdch kwartatach odsetek ten spadt do
poziomu ok 15%. Wyraznie wiekszy wybor ofert i mniejszy popyt to znak, ze nadszedt czas na
aktywne poszukiwania idealnej dziatki i jej zakup za odpowiednio wynegocjowang cene.
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Domy sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W kwietniu na rynku pojawito sie 8150 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Gratka Domiporta
online
4150 3350 2900 2900 2850
ofert* ofert ofert ofert ofert
11025 8215 7033 9283 9858
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
62% 59% 64% 69% 1%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ALEH TUR
TUR NIERUCHOMOSC

Domy przez pewien okres czasu staty sie tak pozgdanym towarem na rynku, ze

w niektorych miejscach scigaty sie o palme pierwszenstwa z mieszkaniami. Praca zdalna
I wiecej czasu spedzanego w ,czterech scianach” to gtdwne powody tego zjawiska.

Dzis mozemy zaobserwowac trend odwrotny: znow do task wracajg mieszkania, a czym
mieszkanie mniejsze, tym lepsze. Dlaczego? Z powodu kosztow. tatwiej jest sie utrzymac
w matym mieszkaniu, niz w duzym domu z ogrodem. Rosnace koszty wydatkow, chocby
zywieniowych, powodujg spadek zainteresowania domami.

: adradar
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Nieruchomosci komercyjne - ogtoszenia agencyjne

W lutym na rynku pojawito sie 1700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom  Nieruchomosci ~ Morizon Gratka Domiporta
online
940 750 730 710 620
ofert* ofert ofert ofert ofert
2323 1915 2345 2412 2198
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
60% 61% 69% 1% 2%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF KOTLARSKI
ADRADAR/UNIREPD

Grunty jak zawsze rozkwitty na wiosne. Ciekawie przedstawia sie jednak zestawienie
pokazujace gdzie wiasciciele dziatek publikujg swoje bezposrednie oferty. Przez dtugi czas
wydawato sie, ze portal Adresowo zdobywa coraz szersze grono zwolennikow, a wkrétce
moze nawet przegoni¢ OLX. Jednak nic bardziej mylnego. Wedtug danych z kwietnia 2023,
na OLX pojawito sie ponad dwukrotnie wiecej publikacji, niz w Adresowo. Warto jednak
pamietac, ze oferty te na OLX trzeba odszuka¢ w morzu duplikatow.
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Dziatki sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W lutym na rynku pojawito sie 15400 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom  Nieruchomosci ~ Morizon Gratka Domiporta
online

7550 6650 5150 5100 4600

ofert* ofert ofert ofert ofert

15985 12734 9881 13467 13275
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

53% 48% 48% 62% 65%

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

Podsumowujac, choc liczba dodawanych co miesigc unikalnych ofert nieco wzrasta
w poréwnaniu z ubiegtym rokiem, to wiele z nich nie doczekato szczesliwego

korica w postaci transakcji sprzedazy i zbiera teraz kurz na portalowych pétkach.
W koricu jednak ogtoszeniodawcy bedg zmuszeni do obnizenia cen ofertowych, co
zaowocowac moze kolejnym wybuchem popytu na wtasny kawatek ziemi.
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 37 PORTALI
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BAZA OFERT PRYWATNYCH
Z PODGLADEM KONKURENTOW
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