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CORAZ WIEGE) DZIALEK
NA RYNKU

W maju 2023 r. w ofercie osob prywatnych oraz biur nieruchomosci dostepnych
byto do kupienia 218 tys. dziatek. To rekord w skali ostatnich 3 lat. W czerwcu

z oferty ubylo ok. 5 tys. gruntow, ale nadal wartos¢ ta jest o ponad 10% wieksza
niz przecietna z analizowanego okresu.

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 146 500 +1,4% 75500 +37,1% mieszkania

A 97500+202% 8500 +20,4% domy

igg 26 500 -8,8% 72500-10,4% nieruchomosci komercyjne

m 212 500 +11,9% dziatki

* zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku

Skoro oferta dziatek stale sie poszerza (trend jest dobrze widoczny na wykresie ponizej),
to w skrajnym przypadku mozliwe sg dwie sytuacje. Albo jest coraz mniej chetnych

do zakupu dziatki i niesprzedane oferty wiszg caty czas na portalach, albo posiadacze
gruntoéw w panice rzucajg sie do sprzedazy i zalewajg rynek swoimi parcelami.
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Aktualne oferty sprzedazy gruntow
(po odsianiu duplikatéw)
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Wydaje sie, ze bardziej prawdopodobna jest ta pierwsza sytuacja (mnigj kupujgcych), poniewaz
z naszych analiz wynika, ze na rynek trafia coraz mniej dziatek do sprzedania. Oczywiscie
mozna podnosi¢ argumenty, ze nasze algorytmy odsiewania duplikatow sg w przypadku
gruntow najmniej skuteczne. To oczywiscie prawda, poniewaz o ile w przypadku mieszkarn

i domdw liczba cech opisujgcych nieruchomosé jest olbrzymia (rodzaj kuchni, liczba

tazienek, wykoriczenie podtogi itd.), tak jeden kawatek ziemi zazwyczaj tudzaco przypomina
inny, podobny fragment terenu. Uzytkownicy naszych serwiséw (biura nieruchomosci oraz
inwestorzy) potwierdzg jednak, ze nawet w tym segmencie radzimy sobie wystarczajgco
dobrze i uzyskiwane przez nas dane moga stanowi¢ sensowng baze do analiz.
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Jak widac na kolejnym wykresie, od czerwca 2021 mieliSmy do czynienia z dosy¢ wyraznym
trendem: liczba wprowadzanych do obrotu dziatek systematycznie spadata. Startujgc z putapu
ok. 30 tys. ,nowych" dziatek miesiecznie, dotarta do 25 tys. Obecnie spadek ten najwyrazniej
sie zatrzymat — pytanie na jak dtugo?
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Nowo wprowadzone na rynek grunty
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Jesli ktos nie czytat wstepu i zerknie tylko na ponizsze stupki, moze jednak dojs¢ do wniosku, ze
na rynku gruntow od lat nie dzieje sie kompletnie nic ciekawego. Liczba publikowanych ogtoszen
ustalita sie na poziomie ok. 170 tys. miesiecznie. Stupki te obrazujg jednak stosunkowo tatwo
dostepne na rynku dane dotyczgce publikowanych anonséw, bez uwzglednienia ile z nich jest
duplikatami oraz ktore nie sg juz aktualne. Jak widac dostep do ,tajemnej” wiedzy, ktorg dzieki
nam mozna uzyskac, jest czasem na wage ztota!
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Ogtoszenia sprzedazy gruntow
dodane w czerwcu 2021-2023
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Na ktorych portalach znajdziemy obecnie najwiecej ogtoszen sprzedazy dziatek? Gdzie ogtaszajg
sie wtasciciele, a gdzie agencje? SprawdziliSmy to i pordwnalismy z sytuacjg sprzed roku.

Nowe, bezposrednie oferty sprzedazy gruntow 6/2023
(po odsianiu duplikatow)
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OLX
Adresowo
OtoDom
Sprzezdajemy

Niezmiennie najwiekszg popularnoscig wsrod bezposrednich oferentow cieszy sie portal

OLX. W czerwcu pojawito sie tam ponad 7 tys. nowych, unikalnych ofert, co stanowito 56%
wszystkich nieruchomosci wprowadzonych na rynek w tym okresie. Do liczgcej sie trojki w tym
segmencie zaliczy¢ nalezy takze Adresowo oraz OtoDom. By¢ moze nieco przyjemniej szuka
sie dziatek na Adresowo. Zduplikowane ogtoszenia stanowig tu 41% wszystkich publikacji,
podczas gdy na OLX i OtoDom przebi¢ musimy sie przez az 86% powtorzonych ogtoszen. Ale za
ograniczong liczbe duplikatow trzeba zaptaci¢. W przypadku Adresowo oznacza to koniecznosc
wykupienia abonamentu w celu odstoniecia kontaktu do wtasciciela.

Czy w poréwnaniu do poprzedniego roku zaszty tu jakies istotne zmiany? Raczej nie. Na
Adresowo pojawia sie coraz wiecej duplikatow. By¢ moze jest to konsekwencjg tego, ze coraz
trudniej jest znalez¢ chetnego na dziatke. Wymusza to na ogtoszeniodawcach stosowanie
rozmaitych sztuczek. Jedng z nich jest niewatpliwie zamieszczenie ogtoszenia udajgcego nowa
oferte. Nie kazdy korzysta przeciez z narzedzi takich jak Adradar, ktdre pokazujg petng historie
oferty, od pierwszej publikacji. A jak wiadomo ogtoszenie przy ktérym widzimy, ze zalega na
portalu od dobrych paru miesiecy, nie wyglada juz na mega okazje.
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Nowe, agencyjne oferty sprzedazy gruntow 6/2023
(po odsianiu duplikatow)

OtoDom
Online
Gratka

Morizon

Domiporta

Nieruchomosci

W przypadku ogtoszen agencyjnych niekwestionowanym liderem jest od lat OtoDom, z pokryciem
rynku na poziomie 55%. Lider na pewno cieszy sie ze swojej pozycji. Ale przypomnijmy, Ze pokrycie
rynku nie wynosi u niego 90%, czy nawet 80%. Tylko potowa $wiezych, nowo wystawianych

przez biura nieruchomosci ofert gruntéw trafia na strone OtoDom. Pozostate, zapewne réwnie
interesujgce publikacje, rozproszone sg posrdd innych portali.

W tym roku chyba nikogo juz nie zdziwi, ze serwis Nieruchomosci Online uplasowat sie na mocne;,
drugiej pozycji. Dalej mamy Grupe Morizon-Gratka. Warto zauwazyc¢, ze bardzo mocno trzyma sie
serwis Domiporta.
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W czerwcu na rynku pojawito sie 10400 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OLX OtoDom Adresowo Gratka Morizon
5200 4000 3800 600 500
ofert* ofert ofert ofert ofert
31790 24280 6440 1471 1055
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
83% 83% 42% 60% 52%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

O wtasnej dziatce niezmiennie marzy wielu Polakow.
Jednak w coraz mniejszym stopniu marzenia te s
urzeczywistniane. Jak wynika z badan serwisow Grupy
Morizon-Gratka od 3 lat popyt na dziatki systematycznie
maleje. W Il kwartale 2020 roku, czyli tuz po wprowadzeniu :
licznych ograniczen majacych na celu walke z epidemia il
covid-19 (zamkniecie hoteli, zakaz wstepu do laséw, praca &z
zdalna, itd.), zakupem dziatki zainteresowany byt niemal ’ /‘
co czwarty (24,4%) klient popytowy poszukujacy ofert M A R c I N
na rynku sprzedazy nieruchomosci. Z biegiem czasu,

a takze wzrostem cen, zmalat nie tylko popyt na rynku DRUGOM I RECKI
nieruchomosci, ale takze udziat w nim tych, ktérzy chcieliby GRUPA MORIZON - GRATKA
zainwestowac w ziemie; w czerwcu br. poszukujgcy kawatka

gruntu stanowili juz tylko 14,8% klientéw popytowych.

W tym czasie blisko %, klientow szukato ofert sprzedazy

mieszkan, a niespetna ' ofert sprzedazy doméw.
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W czerwcu na rynku pojawito sie 4300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OLX OtoDom Gratka ~ Sprzedajemy Morizon
1900 1600 1400 300 200 200
ofert* ofert ofert ofert ofert ofert
3183 13758 9611 706 1825 422

ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
11% 88% 86% 62% 87% 47%

duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

ALEH TUR

TUR NIERUCHOMOSC

Sytuacje na rynku domow mozna nazwacé stabilng. Tak wyglada ona oczami
sporej czesci klientow, ale to nie oznacza braku zmian za kulisami. Tutaj
spodziewac sie mozna konsolidacji mniejszych podmiotéw w wieksze firmy, lub
przejmowania mniejszych firm przez rynkowych liderow. W budowlance rosnie
zadtuzenie, a to jeden z pierwszych symptomow takich wtasnie zmian. Klienci
decydujacy sie na zakup domu od dewelopera powinni zachowac¢ w najblizszym
czasie szczegolng czujnosc.
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

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

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OLX Adresowo OtoDom Lento Sprzedajemy
7500 4100 2100 500 500
ofert* ofert ofert ofert ofert
52147 6909 15810 6564 4237
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
86% 41% 87% 92% 87%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSCI

Wieksza liczba ofert dziatek na rynku to zapewne efekt wielu czynnikow, ale ja chciatbym
wyroznic ten, ktory jest niedoceniany: nastroje. Biorgc pod uwage coraz wieksze
problemy ze sptacaniem kredytow, rosnaca liczbe upadajacych firm, wysoka inflacje
trudno oczekiwac¢ od uczestnikéw rynku pozytywnego nastroju. Jesli dodamy do tego
spore zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dziwnym nie
jest, ze duza cze$¢ wiascicieli gruntow zdecydowata sie je sprzedac wtasnie teraz. Jutro
dla sporej czesci rynku nie jest pewne.

: adradar
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W czerwcu na rynku pojawito sie 19500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OtoDom Nieruchomosci Gratka Morizon Domiporta
online
13500 10800 9100 8800 7900
ofert* ofert ofert ofert ofert
33512 24377 22952 19238 25679
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
60% 56% 60% 55% 69%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

MARCIN JANCZUK
METROHOUSE

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Polakéw stac na coraz mniej. By¢ moze jest to duze uproszczenie,
ale gdy spojrzymy, ze wg Barometru Metrohouse i Credipass
ponad 50 proc. transakcji dokonywanych jest na mieszkaniach

0 metrazu nie wiekszym niz 50 m kw., jasno widac, ze

obecna sytuacja zmusza nas do poszukiwania coraz bardziej
».ergonomicznych” nieruchomosci. Metraz schodzi na drugi plan.
Najwazniejsza jest catkowita cena transakcyjna. Popularnoscé
dziatek budowlanych, zwtaszcza tych w poblizu wiekszych
aglomeraciji, niejednokrotnie w bardzo wysokich cenach,

w najblizszym czasie nie bedzie znaczaca. Sam koszt dziatki to
rownowarto$¢ mieszkania. Jezeli myslimy o budowie domu i jego
pozniejszym wykonczeniu, na takg inwestycje potrzebujemy
naprawde pokaznych srodkow.
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W czerwcu na rynku pojawito sie 9600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OtoDom Nieruchomosci Morizon Gratka Domiporta
online
5200 4000 3500 3400 3200
ofert* ofert ofert ofert ofert
12811 9161 7628 9680 8863
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
59% 56% 55% 65% 64%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Zakup gruntu niemal od zawsze byt dobrg inwestycja.
Wybuch pandemii pokazat, ze Polacy chcg mie¢ wiasny
kawatek ziemi. W pierwszych miesigcach koronawirusowej
paniki segment dziatek budzit przeciez rekordowe
zainteresowanie. W obecnych czasach, wobec rosnacych
stop procentowych, kurczacej sie zdolnosci kredytowej,
czy rosnacych kosztow budowy domow inwestowanie
srodkow w dziatki jest stgpaniem po grzaskim gruncie.
Aktualnie notuje sie spadek zainteresowania gruntami.
Powodow jest wiele. Jednym z nich jest fakt, ze inwestor
woli nadptaci¢ kredyt hipoteczny lub uregulowac inne
historyczne zobowigzania, niz inwestowac. Mamy do A N N A

czynienia z kumulacjg szeregu negatywnych czynnikéw, K[]w ALCZYK
ktore skutkuja nlechec!q dp |n.westowan|a, konsumpcji, LEGE ADVISORS

po prostu do wydawania pieniedzy.
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Partnerzy: @ PRZESZUKIWARKA "f_,\ U n IR E P BAZA OFERT PRYWATNYCH
22¥ PORTALI NIERUCHOMOSCI @ Z PODGLADEM KONKURENTOW



60%

50%

40%

30%

20%

10%

Lokale komercyjne na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W czerwcu na rynku pojawito sie 1750 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Gratka Domiporta
online
1100 900 700 700 700
ofert* ofert ofert ofert ofert
2472 2078 2217 2380 1723
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
57% 58% 68% 70% 62%
duplikatéw duplikatéw duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

\ MARTA BACZEWSKA-GOLIK
RUSZAMY NIERUCHOMOSC!

Spadek popytu na grunty w moim odczuciu to efekt wzrostu cen budowy oraz braku
przewidywalnosci kosztow budowy w czasie. Historie o przekroczeniu budzetu budowy nigdy
wczesniej nie byty tak spektakularne jak w ostatnio. Trudno$¢ w uzyskaniu finansowania
bankowego, ktorego nie rozwigzuje nawet rzadowy projekt Bezpieczny Kredyt 2%, powoduje, ze
budowa w systemie gospodarczym z wtasnych srodkow jest bardzo ryzykowna przy wysokiej
inflacji. Odptyw indywidualnych inwestordw jest w takiej sytuacji rynkowej naturalny. Nawet
deweloperzy bardzo ostroznie podchodza do rozpoczynania nowych projektow, a zasob dziatek,
na ktorych mozna realizowac intratne dzisiaj inwestycje jest ograniczona wieloma czynnikami.

: adradar
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W kwietniu na rynku pojawito sie 15850 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Gratka Morizon Domiporta
online

7200 6000 4600 4500 3900

ofert* ofert ofert ofert ofert

14861 12293 12225 8804 9118
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

51% 52% 62% 49% 57%
duplikatéw duplikatow duplikatéw duplikatéw duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Pokrycie rynku wsrod najwiekszych serwisow ogtoszeniowych nie podlegato w ciggu ostatniego
roku wiekszym zmianom. Zaréwno w przypadku ofert bezposrednich, jak i agencyjnych
interesujgce ogtoszenia rozproszone sg na co najmniej 5-7 gtownych portalach. Dla petnego
obrazu sytuacji warto skorzystac z narzedzi takich jak Unirepo czy Adradar, gdzie mamy do
dyspozycji az 37 portali, takze niszowych serwisow regionalnych. Tym bardziej, ze czotowe
portale rzadko chwalg sie tym w ilu agencjach dana oferta jest dostepna, kiedy zostata
opublikowana po raz pierwszy, czy o ile wiasciciel wtasnie obnizyt cene.
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 37 PORTALI
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