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NERUCHOMOSCI LEZA ODEOGEM

CZY NIE STAC NAS JUZ
NA KUPOWANIE?

To juz trzy lata od momentu, kiedy po raz pierwszy ukazat sie nasz biuletyn
.Portale ogtoszeniowe w liczbach". Nie byt to fatwy czas dla wielu z nas.
Trudnosci dotykaty nie tylko indywidualnych osab, ale i cate branze. Jedng
z nich bez watpienia byt rynek nieruchomosci.

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

BHE 150000 +63% 75500 +541% mieszkania

A 955004208% 8500 +21,4% domy

’EEE 27500 -52% 76 000-9,5% nieruchomosci komercyjne

m 218 000 +16,0% dziatki

* zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku

Wydarzenia takie jak pandemia Covid-19, wojna w Ukrainie czy kryzys inflacyjny odcisnety
swoje pietno takze na ofertach sprzedazy i wynajmu nieruchomosci. To wida¢ wyraznie
w danych, ktore prezentowaliSmy przez poprzednich kilkadziesigt miesiecy. MieliSmy do
czynienia chociazby z nagtym wzrostem popytu na dziatki, gdy zamknieci w czterech
Scianach ludzie zapragneli posiadac¢ wtasng namiastke swobody i kontaktu z natura.
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Z kolei zaraz po wybuchu wojny w Ukrainie obserwowalismy boom na mieszkania do wynajecia,
rozchwytywane przez uciekajgcych przed agresjg uchodzcow. Rosngca inflacja i niepewnosc
gospodarcza doprowadzita zas do znacznego zmniejszenia zdolnosci kredytowej Polakéw, co
skutkowato mniejszym zainteresowaniem nabywaniem wtasnej nieruchomosci.

Czy wszystkie te procesy byty jednak wytgcznie chwilowym zaburzeniem normy, ktore nie
pozostawi trwatego Sladu na rodzimym rynku nieruchomosci, czy tez na state odmienity
krajobraz tej branzy? To witasnie postaramy sie ustali¢ w najnowszym numerze ,Portali
ogtoszeniowych w liczbach”.

Na poczatek, przyjrzelismy sie ogélnym parametrom sprzedazy nieruchomosci na rynku
wtornym.

Liczba opublikowanych ogtoszen sprzedazy
nieruchomosci i liczba duplikatow
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Aby nasze dtugoterminowe poréwnanie byto bardziej miarodajne, dane prezentowane
sg z pominieciem serwisu Gumtree, ktory obecny byt na rynku jedynie przez potowe
analizowanego okresu.

Pierwszy opisywany rok stat pod znakiem pandemicznych obostrzen i zakazéw. Nic wiec
dziwnego, ze ich poluzowanie w 2021 roku przyniosto oddech na rynku i zwiekszenie podazy
ogtoszen o az 40%. Okazuje sie jednak, ze byt to wtasciwie szczyt wypetnienia rynku.

Przez dwa kolejne lata liczba nowych publikacji sprzedazy nieruchomosci utrzymuije sie na
podobnym poziomie. W ciggu ostatnich dwunastu miesiecy zanotowata nieznaczny spadek,
0 okoto 7%.
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Warto jednak zauwazy¢, ze spadek dotyczyt rowniez liczby duplikatow, ktéra spadta nawet
0 8%. Czy oznacza to, ze podaz unikalnych ofert efektywnie wzrosta? SprawdziliSmy to na
przyktadzie ogtoszen sprzedazy na jednym z najpopularniejszych portali, OtoDom.

OtoDom: unikalne i aktualne oferty sprzedazy

200000 ————————————"——"—"—"
180000 +——————————— e _
160000 +—-—=———"——mmw————————————— —— NN — N ———————
140000 ——-- —— O —— - - - - - B ——————
120000 + . unikalne  —
100000 ggeégxr']e 1
80000 — . 3
60000 - u g;‘;'r‘g'“e .
40000 + aktualne _
20000 +---1- - - - - B - B -- B —————————-
0

Maj  Listopad Maj  Listopad Maj Listopad  Maj
2020 2020 2021 2021 2022 2022 2023

Jak widac, wcigz aktualne pozostajg wnioski, ktore wyciggnelismy w ubiegtym roku. Podaz
ofert sprzedazowych ksztattuje sie w miare stabilnie, z aktywniejszym okresem wiosenno-
letnim i spokojniejszym czasem jesienno-zimowym. Stale postepuje jednakze niepokojgcy
trend akumulowania ofert na poszczegolnych portalach. W ciggu ostatnich osiemnastu
miesiecy wartosc ta wzrosta 0 25%. Trwa to juz nieco zbyt dtugo, by chodzito wytgcznie

0 stabej jakosci oferty z zawyzong ceng. Ewidentnie Polacy wstrzymujg sie obecnie z decyzjg
0 kupnie nieruchomosci, lub po prostu nie mogg sobie na nig pozwolic.

Czy dotyczy to jednak catego rynku? A moze jaki$ segment stat sie w czasach kryzysu dobra
lokatg kapitatu? Postanowilismy to sprawdzic.
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Aktualne, unikalne oferty sprzedazy nieruchomosci

Maj Listopad Maj Listopad Maj Listopad Maj
2020 2020 2021 2021 2022 2022 2023
B mieszkania [l domy [ lokale |l grunty

Rok temu zaciekawit nas duzy wzrost liczby mieszkar na sprzedaz dostepnych na rynku. Od
tego czasu jednak wypetnienie tego segmentu nie ulegto znacznym zmianom. Podobnie ma

sie sytuacja w kontekscie zasobow nieruchomosci komercyjnych. Najwieksze zmiany dotknety,
0 dziwo, segment gruntéw oraz domow. Liczba tych ostatnich dostepnych obecnie na rynku
wzrosta w ciggu dwoch lat 0 az 40%! W przypadku dziatek byto to nie mniej imponujgce 34%.
Moze to oznaczac, ze stara prawda méwigca o tym, ze ziemia jest najpewniejszg inwestycja,
powoli przestaje sie sprawdzac. Mniej wiecej do korica roku 2021 niemal wszystkie wystawiane
na sprzedaz nowe dziatki znajdywaty nabywcow. Od tej pory jednak, znalezienie potencjalnego
kupca wydaje sie by¢ coraz trudniejsze.

Z kolei wspomniany wczesniej kryzys inflacyjny moze by¢ potencjalnym winowajcg marazmu

na rynku domow na sprzedaz. Rosngce koszty kredytow, spadek realnej wartosci wynagrodzen
czy zmniejszenie zdolnosci kredytowej - to tylko kilka problemdw, z ktérymi mierzyc sie muszg
obecnie osoby marzace o wtasnej, niezaleznej nieruchomosci. Niektdrzy z nich w ogole rezygnuja
z zakupu, oczekujgc lepszych czasow, lub decydujg sie na kupno mieszkania, ,ciasnego, ale
wiasnego”.

Nasz ostatni wykres prezentuje relatywng aktywnosc prywatnych ogtoszeniodawcow oraz
posrednikow na rynku sprzedazy nieruchomosci.
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Otodom: aktualne oferty sprzedazy nieruchomosci
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Jak pokazuje nasze wieloletnie zestawienie, czasy ,covidowe" zdecydowanie mocniej odbity
sie na pozycji biur nieruchomosci. Czy negatywnie? Niekoniecznie. Zmniejszajgca sie liczba
aktualnych nieruchomosci na sprzedaz moze oznaczac coraz mniejszg liczbe publikowanych
ofert, ale moze tez Swiadczy¢ o duzym popycie. Cho¢ baza dostepnych agencyjnych

ofert sprzedazy systematycznie sie odbudowuie, nie osiggneta jeszcze poziomu sprzed
pandemicznych zawirowan.

Okazuje sie, ze, w ujeciu wzglednym, wiekszy odsetek ofert bezposrednich zalega na portalach.
Wartos$¢ ta rosnie od trzech lat i raczej nie ma zamiaru zwalnia¢. Czy czeka nas koniec znanej
maksymy, mowigcej ze ,jak kupowac mieszkanie, to tylko od wtasciciela™
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W maju na rynku pojawito sie 10800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.
Rok wczesniej byto ich 13150.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

MAJ 2022 MAJ 2023

OLX OtoDom Adresowo OLX OtoDom Adresowo
6200 5600 4800 5400 4200 3000
ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert
25662 35346 6918 33395 27946 5524
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
6% 84% 31% 84% 85% 46%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Wydarzenia ostatnich lat, tj. epidemia Covid-19, wybuch
wojny w Ukrainie i ogromne zmiany w dostepnosci
kredytow wywradcity do gory nogami budowang przez kilka
poprzednich lat percepcje rynku nieruchomosci bazujaca
na duzej podazy ofert, ciggtym wzroscie popytu i rosngcych
z kazdym miesigcem cenach. Na horyzoncie nie widac
jednak zwiastunow szybkiego powrotu do tego, co byto.
Mnogos¢ czynnikéw mogacych istotnie wptywac na rynek

w kolejnych kwartatach sprawia, ze snucie wszelkich M ARGIN
prognoz bliskie jest wrozeniu z fuséw od herbaty. W takiej

sytuacji najlepszym sposobem na progres w branzy jest D RU G 0 M I R E C KI
zmudna praca i ciggty rozwdj, o czym doskonale wiemy stale GRUPA MORIZON - GRATKA
podnoszac jakos¢ | rozszerzajac zakres ustug dla klientow

I uzytkownikow serwisow Grupy Morizon-Gratka.

: adradar
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie
W maju na rynku pojawito sie 4300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.
Rok wczesniej byto ich 4100.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
MAJ 2022 MAJ 2023

OLX Adresowo OtoDom OLX OtoDom Adresowo
1670 1500 1480 1740 1400 1340
ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert
8256 2123 9050 13824 10379 2502
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
80% 29% 84% 87% 87% 46%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ALEHTUR
TUR NIERUCHOMOSC

Widoczny na wykresach stan rynku mozna odczytywac wprost, lecz ja lubie wycigga¢
doktadniejsze wnioski. O ile wiekszos¢ znajomych prowadzacych biura nieruchomosci poza
Warszawg deklaruje, ze mniejsza ilos¢ klientow kupujacych jest juz faktem, tak dla klientow
ze stolicy nadal brakuje odpowiedniej ilosci nieruchomosci. Ci, ktorzy liczyli na spadki cen
muszg sie uzbroi¢ w cierpliwosé. Gdy nie ma co kupic, ceny spadac nie beda.
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Nieruchomosci komercyjne na sprzedaz

— 0gtoszenia bezposrednie
W maju na rynku pojawito sie 730 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii. Rok wczesniej byto ich 740.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

MAJ 2022 MAJ 2023
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OLX OtoDom OLX OtoDom
330 245 390 210
ofert* ofert ofert* ofert
2193 2833 3352 3345
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen* ogtoszen
85% 91% 88% 94%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

MAGDA PUDLO
LEGE ADVISORS

W przeciwienstwie do mieszkan i doméw, nieruchomosci komercyjne odnotowaty znaczacy
spadek liczby ofert, zarowno sprzedazy jak i wynajmu. Wigze sie to z powrotem wiekszosci
sektorow gospodarki do przed-pandemicznej koniunktury oraz stabilnym popytem na
powierzchnie biurowe i magazynowe. Jednoczesnie, obserwujemy spadek aktywnosci
deweloperskiej, wynikajgcy z wysokich kosztow budowy i finansowania inwestycji, co

w najblizszym czasie skutkowa¢ moze lukg podazowa na rynku nieruchomosci komercyjnych.

. r r
Partnerzy: @ ?R(ziss?gsvmm Yn UNIREPQ BAzacrerr prvwamvey
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W maju na rynku pojawito sie 14900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.

Rok wczesniej byto ich réwniez 14900.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
MAJ 2022 MAJ 2023

OLX Adresowo OtoDom OLX Adresowo OtoDom
9750 4000 2000 9000 3400 2300
ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert
32830 5654 10324 54571 5760 19374
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
70% 29% 81% 84% 11% 88%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI
SZKOLENIA NIERUCHOMOSC

Rynek nieruchomosci gruntowych moze wygladac na stabilny, lecz na nim nadal sporo

sie dzieje. Czes¢ ruchu generujg osoby uciekajgce przed inflacjg. Cze$¢ oséb szuka taniej
mozliwosci zamieszkania na wsi, aby uciec od rosngcych kosztéw utrzymania w miescie.
Gdy tylko gruntéw zacznie ubywac natychmiast pojawia sie nowe podziaty, a w slad za nimi
i nowe oferty. Ten rynek dos¢ dobrze reguluje sie sam.
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W maju na rynku pojawito sie 20300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.
Rok wczesniej byto ich 24500.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
MAJ 2022 MAJ 2023

OtoDom  Nieruchomosci Gratka OtoDom  Nieruchomosci Gratka
online online
17250 13600 12950 13500 11700 9400
ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert
40378 26439 46370 33739 26609 24012
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
59% 56% 60% 60% 56% 61%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Aby jeszcze lepiej zdefiniowa¢ obecng podaz mieszkan
nalezatoby przyjrze¢ sie uwazniej temu, jakie lokale znikajg

z rynku najszybciej, a jakich sprzedaz zajmuje najwiecej
czasu. W dalszym ciggu popyt mieszkaniowy dotyczy

dos¢ waskiej grupy lokali do 40-45 m kw. podczas, gdy
zainteresowanie wiekszymi metrazami spada wprost
proporcjonalnie do wzrostu powierzchni mieszkalnej. Obecne
ceny mieszkan powoduja, ze sprzedaz 70-cio, czy 80-cio
metrowego mieszkania, zwlaszcza w starszym budownictwie,

moze okazac sie czasochtonne i takie wtasnie produkty beda . (
w najblizszym czasie zalewac rynek. MARBIN JANGZUK

METROHOUSE
Partnerzy: @adradar \ N
Visiiite. @ UNIREPO 28heiemsutsmss:



Domy na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W maju na rynku pojawito sie 9200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.
Rok wczesniej byto ich 9400.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

MAJ 2022 MAJ 2023
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OtoDom  Nieruchomosci ~ Morizon OtoDom  Nieruchomos$ci ~ Morizon
online online
5250 4000 3800 4800 3950 3250
ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert
12885 8134 8209 12013 8799 7171
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
59% 51% 54% 60% 55% 55%
duplikatow duplikatow duplikatéw duplikatéw duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

W ciggu roku oferta domow na sprzedaz poszerzyta
sie az 0 20%. Oznacza to, ze po odsianiu duplikatow
mamy na rynku o 20% wiecej aktualnych ofert. Wynika
to gtownie z tego, ze wystawione wiele miesiecy temu
y ogtoszenia wiszg nadal na portalach. Warto bowiem
zwrdci¢ uwage, ze co prawda wcigz przybywa nowych
ofert sprzedazy, ale jest ich praktycznie tyle samo co
rok temu. Rekordowy spadek odnotowat tutaj portal

B A RT I’.U M | EJ Morizon, gdzie wprowadzono o 15% mniej unikalnych

G I’. CHUWSKl ogtoszen niz rok temu. Takze Otodom zwolnit tempo.
U Nieruchomosci Online trzymajg sie za to bez zmian.
ADRADAR/UNIREPO
Partnerzy: adradar \ /)
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Nieruchomosci komercyjne na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne
W maju na rynku pojawito sie 1900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii. Rok wczesniej byto ich 2000.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
MAJ 2022 MAJ 2023

|

|

|

|

OtoDom Morizon Gratka OtoDom  Nieruchomosci Gratka
online
1120 930 900 980 900 870
ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert
3423 2879 3156 2445 1932 2381
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
67% 68% 1% 60% 53% 1%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Rynek nieruchomosci wstrzymat oddech i wyglada na to, ze
czeka na to, co sie wydarzy po wejsciu rzgdowego projektu
Bezpieczny Kredyt 2%. Nie ma watpliwosci, ze produkt ten
wptynie na poszczegolne sektory i ozywi popyt, zwtaszcza
w mniejszych miastach, gdzie ceny nieruchomosci
mieszczg sie w widetkach cenowych programu. Poktosiem
programu moze by¢ rowniez obnizenie zainteresowania
najmem. Zwiekszony popyt na najem w pierwszej
kolejnosci spowodowany byt wojng, a nastepnie
ograniczonym dostepem do kredytow. Nasze kulturowe

przywigzanie do wtasnosci z pewnoscig zadecyduje, ze M A RT A
najemcy, ktorzy odzyskajq swojg zdolnos¢ kredytowg
wybiorg sptate kredytu zamiast ptacenia czynszu najmu. BACZ E WSKA' G 0 I-I K
RUSZAMY NIERUCHOMOSCI
Partnerzy: adradar \Z
@RI @ UNIREPO s



60%

50%

40%

30%

20%

10%

Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W maju na rynku pojawito sie 14900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii.
Rok wczesniej byto ich 16300.

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
MAJ 2022 MAJ 2023

|
\
\

|
\
\

|
\
\

|
\
\

OtoDom  Nieruchomosci Gratka OtoDom  Nieruchomosci ~ Morizon
online online

8100 7100 6000 7900 6550 4850

ofert* ofert ofert ofert* ofert ofert

16231 12379 15292 15937 12216 9290
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen* ogtoszen ogtoszen

50% 43% 61% 50% 46% 48%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Kolejny rok nie przyniost wielkich zmian na wykresach pokrycia rynku przez poszczegolne
portale. W segmencie bezposrednim mamy do czynienia z przypieczetowaniem pozycji
tandemu OtoDom-OLX na lata. Adresowo, ktore w pewnym momencie starato sie rzucic
wyzwanie tej dwojce, na dtugim dystansie ponownie zaczyna odstawac.

W kategorii ofert agencyjnych rynek wydaje sie rownie silnie scementowany. Tu réwniez
niekwestionowanym liderem pozostaje OtoDom, a za nim o drugg lokate walczy serwis
NieruchomosciOnline i Grupa Morizon-Gratka. Smutng prawidtowoscig wydaje sie stale
rosnaca z roku na rok liczba zduplikowanych ogtoszen.

Partnerzy: @ ?g{g&ﬁ&m A A"f_.\ U n I R E PO BAZA OFERT PRYWATNYCH

22V PORTALI NIERUCHOMOSCI Z PODGLADEM KONKURENTOW



Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 37 PORTALI

<2 UNIREPO

BAZA OFERT PRYWATNYCH
Z PODGLADEM KONKURENTOW

& R

ILE AGENCJI POWIADOMIENIA OFERTY AGENCYJNE
POZYSKALO 0 OBNIZKACH CEN NIEDOSTEPNE
DANA OFERTE? BEZPOSREDNIO
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