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MNIE) OGLOSZEN
ALE ZA TONECU DEUZSZYEH

Przeanalizowalismy 156 707 agencyjnych oraz 59 118 bezposrednich
ogtoszen sprzedazy mieszkan, wystawionych na 37 portalach w grudniu
2023 r. Nie byto zaskoczenia: biura posrednictwa tworzg znacznie dtuzsze

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

BHA 123500 173% 72000+19,8%

mieszkania

A 93000+47%  8000-37%

domy

B 25500 66% 68500-119%

nieruchomosci komercyjne

m 213 000 +8,9%

dziatki

* Zmiany procentowe liczby ofert rok do roku
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Nie liczac wyjatkowego pod wieloma wzgledami roku 2020, zaobserwowac¢ mozna, ze z roku

na rok opisy ogtoszen budowane przez posrednikdw wydtuzajg sie. W pierwszym covidowym
roku, gdy przez jakis czas nie mozna byto spotykac sie z klientami osobiscie i prezentowac im
nieruchomosci, czes¢ posrednikow probowata zapewne znalez¢ ujscie tej niewykorzystanej
energii tworzgc rekordowo dtugie ogtoszenia. Ale w 2021 r. nastgpit w tej konkurencji gwattowny
spadek. Od tamtej pory jednak opisy nieruchomosci systematycznie sie wydtuzajg. Czy jest to
zastuga sztucznej inteligencii, ktora niemal z kazdego moze uczyni¢ Adama Mickewicza?

Srednia dtugos¢ opisu (ogtoszenia mieszkania na sprzedaz)

1000 -

Wtasciciele Posrednicy

Jesli chodzi o ,amatorskie” opisy, to ciezko jest zaobserwowac jakas jednostajng prawidtowosc.
Wiasciciele w jedynym roku rozpisujg sie bardziej, by w kolejnym sie stresci¢. Potem pisza troche
dtuzej, ale potem zndw krocej. A gdyby tak wysungc¢ Smiatg teze: im krétsze ogtoszenia 0sob
prywatnych, tym tatwiej w danym roku sprzedac mieszkanie? Okazatoby sie, ze w roku 2020
stosunkowo ciezko byto znaleZ¢ kupca nieruchomosci (prawda). 2021 - ztote czasy witascicieli
(znowu prawda). 2022 - tak samo ciezko, jak w 2020 (ogélnie - tak). 2023: kolejny dobry sezon
(ale ciut gorszy niz 2021). Jesli taka obserwacja jest prawdziwa, to za 12 miesiecy z satysfakcja
ogtosimy Paristwu jaki byt rok 2024!

Warto takze odnotowac, ze w grudniu az 89% nieruchomosciowych anonséw mieszkan

na sprzedaz okazato sie duplikatami wczesniejszych publikacji. Na pewno duzo fatwiej

jest zmodyfikowac tres¢ swojego wczesniejszego ogtoszenia, uzupetnic je o informacje,

o ktérych zapomniato sie przy jego wystawianiu, niz napisac je catkowicie od zera. Dodatkowo,
w ogtoszeniach agencyjnych czesto dopisywane sg rozmaite formutki prawne. A prawo - jak
wiemy — jest stale komplikowane. To wszystko nie pozostaje bez wptywu na Srednig dtugosc
ogtoszenia.
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Pierwsze wizualne wrazenie

Nasz zmyst wzroku odgrywa kluczowg role w odbiorze Swiata, dlatego to zdjecia najbardziej
przykuwajg uwage 0sob przegladajacych ogtoszenia. Kto zatem dodaje do ogtoszen wiece)
fotografii? Posrednicy czy osoby prywatne?

OtoDom: Srednia liczba zdje¢ w ogtoszeniu
(mieszkania na sprzedaz)

Posrednicy Wtasciciele

Niektore 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 zarowno z punktu widzenia wtascicieli, jak i agencji.

Co wiecej, posiada stosunkowo duzy limit zdjec.

Wykres ukazuje wyrazng tendencje: rok po roku, posrednicy zamieszczajg w ogtoszeniach

coraz obszerniejszg galerie zdjec. Jezeli obecny trend sie utrzyma, to niedtugo dogonig pod tym
wzgledem osoby prywatne. Te bowiem zdajg sie nie rozwazac dodania do ogtoszenia czternastego
zdjecia, zatrzymujac sie na pechowej liczbie trzynascie. Ale skoro posrednicy poswiecajg wiecej
czasu na przygotowywanie szczegotowych opisow tekstowych, to dlaczego publikujg mniej zdje¢?

W tym miejscu warto sprawdzi¢ na ktérych portalach znajdziemy najwiecej zdje¢ nieruchomosci.
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Srednia liczba dodanych zdjeé¢ w grudniu 2023

| | | | |
Gratka
| | | | |
Morizon
| | | | |
| | | | |
Tabelz0fert |
| | | | |
Ogloszenia
Trojmiasto | | | | |
| | | | |
OtoDom
| | | | |
Online
| | | | |
Gethome
| | | | |
| | | | |
Okolica
| | | | |
Szybko
.
Domiporta
o
| | |
CER
coal
i | |
OLX
| | |
| | |

Nieruchomosci

W tej kategorii mamy do czynienia ze zmiang na fotelu lidera. Najwiecej zdje¢ zawierajg
obecnie ogtoszenia tandemu Morizon-Gratka. Trzeba jednak przyznac, ze walka jest bardzo
wyrownana. Portale ze Scistej czotowki prezentujg Srednio 11-12 zdje¢ na jedno ogtoszenie,
co jest bardzo dobrym wynikiem. Stosunkowo stabo wypada zamykajgca pierwszg dziesigtke
Domiporta (ok. 9 zdje¢). Do zestawienia celowo dodalismy OLX, mimo Ze serwis ten nie
znalazt sie w czotowce. Wynik 6.6 zdjecia na pewno nie jest powodem do dumy. Rozumiemy,
ze przestrzen dyskowa kosztuje, ale wydaje sie ze narzucone przez Grupe OLX lata temu
ograniczenie jest znacznie ponizej oczekiwan ogtoszeniodawcow.
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W grudniu na rynku pojawito sie 8900 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

B0 == ——— e m
40% +—--
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20% +— -

10% 4 ———

OLX OtoDom Adresowo Gratka Morizon
4100 3700 3400 500 400
ofert* ofert ofert ofert ofert
25962 18053 5801 1202 921
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
84% 79% 41% 60% 52%
duplikatow duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatéw

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

BARTLOMIEJ GLUCHOWSKI
ADRADAR/UNIREPO

W ciggu roku znikneto z oferty prawie 20% mieszkan do sprzedania. To zmiana wrecz
drastyczna! Ttumaczy ona w petni niespotykany od dawna wzrost cen ofertowych do
niebotycznych poziomoéw. Z niecierpliwoscig czekam na dane o cenach transakcyjnych
z NBP. Czy jednak mozliwe jest, ze przy takim wystrzale cen ofertowych ceny
transakcyjne zachowaty sie bardziej umiarkowanie?

Partnerzy: @ ?R(;JE';?&SVKRKA "{_} U n IR E P BAZA OFERT PRYWATNYCH

22¥ PORTALI NIERUCHOMOSCI Z PODGLADEM KONKURENTOW



Domy na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W grudniu na rynku pojawito sie 2400 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

950% 1
40% 1
30% 1
20% 1
10%
0 -
Adresowo OLX OtoDom Gratka Morizon  Sprzedajemy
1200 800 700 100 100 100
ofert* ofert ofert ofert ofert ofert
2412 8794 6478 468 246 1649
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
51% 91% 89% 69% 50% 93%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ALEH TUR

p TUR NIERUCHOMOSC!

Trudno bedzie znalez¢ nieruchomosg, ktorej opis powinien by¢ dtuzszy niz opis domu.
Wszak dom, to nie tylko sam budynek, ale i dziatka na ktorej zostat on pobudowany.
Daje nam to bardzo duzg ilos¢ tematéw wartych poruszenia w opisie. Podstawg bedg
dane liczbowe jak powierzchnia domu, dziatki, ewentualne wymiary, ale klient chetnie
sie tez dowie jakg powierzchnie gruntu przeznaczono pod ogrod po przeczytaniu opisu
pomieszczen. Krotko nie bedzie. Dlaczego zatem bywa krotko? Whasciciel zna swojg
nieruchomos¢ na wylot, jednak pewne aspekty codziennego z niej korzystania sg dla
niego tak oczywiste, ze zapomina o nich wspomnie¢.
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W grudniu na rynku pojawito sie 7800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OLX OtoDom Gethome
3300 3200 1100 500
ofert* ofert ofert ofert
5059 30844 8202 575
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
35% 90% 86% 10%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI
SZKOLENIA NERUCHOMOSC

Niewielka dtugosc¢ opisow nieruchomosci gruntowych na sprzedaz nie jest zaskoczeniem.
Dos¢ czesto osoba sprzedajgca nie wie czy zgodnie z przepisami jej dziatka jest
przeznaczona pod zabudowe, czy tez wykorzystywana jako budowlana. O informacjach takich
jak ewentualne obszary chronionego krajobrazu, czy plan urzadzenia lasu mozna zapomniec.
Typowym standardem bedg wymiary dziatki, opis jej urokow, kilka stow o mediach

czy drodze dojazdowej. Tam gdzie jedni koriczg swoj opis inni dopiero zabierajq sie za
prezentowanie prawdziwych konkretow.
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W grudniu na rynku pojawito sie 17300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Gratka Morizon Domiporta
online
12100 9300 8100 7900 5900
ofert* ofert ofert ofert ofert
29885 20538 19495 16858 18058
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
60% 55% 58% 53% 67%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

Cho¢ nie wszyscy ogtoszeniodawcy zdajg sobie z tego sprawe,
to tres¢ opisu, a zwlaszcza odpowiednie zaadresowanie oferty

i umiejetne przedstawienie jej waloréw, zwykle decyduja o tym,
czy nieruchomos¢ wzbudzi zainteresowanie poszukujacego

i zacheci go do nawigzania kontaktu. Warto rowniez pamietac,
ze od stow uzytych w opisie moze zaleze¢ to, czy oferta zostanie
znaleziona przez wyszukiwarke. | nie chodzi tylko o adres, ale tez
o inne cechy mogace mie¢ znaczenie dla poszukujacego, jak np.
,nad jeziorem", ,blisko lasu", ,zabytkowy", ,ciche”, etc. Krétko
mowiac - przemyslany, oryginalny (a nie z szablonu), napisany
Jezykiem korzysci opis to skuteczny sposéb na pozyskanie
klienta popytowego. Na podstawie wieloletnich obserwacji

z zadowoleniem stwierdzam, ze wiasnie takich jest coraz wiecej.

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN

DROGOMIRECKI
DROGOMIRECK]
NIERUCHOMOSC!
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W grudniu na rynku pojawito sie 6300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

R
10/
40% T-——-
30% t———~
20% +-———
10% +-——-
0 -
OtoDom Nieruchomosci Morizon Gratka Domiporta
online
3500 2400 2000 1900 1600
ofert* ofert ofert ofert ofert
10048 6850 5273 6944 5683
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
65% 65% 63% 2% 2%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Rynek najmu ewidentnie sie ,normalizuje”. Ceny staja
sie bardziej dostosowane do mozliwosci wynajmujacych,
a ofert z kazdym miesigcem jest coraz wiecej. Powodow
takiej tendencji jest wiele. Jest to miedzy innymi
poktosie programu Bezpiecznego kredytu 2 proc.,
wypchnat on z rynku najmu wielu dotychczasowych
najemcow, ktdrzy zdecydowali sie w koricu na kredyt.
Mniej jest rowniez najemcow z Ukrainy, ktorzy
odpowiadali za boom na rynku najmu z 2022 roku.
Jednoczesnie rynek coraz bardziej sie rozpreza,

a najemcy nie szukajg juz tylko mieszkan na wynajem
BARTI:U M I EJ w centrum, czesto decydujac sie na oferty z miast

BAR A NUWS Kl satelickich. Te oferuja lepszy standard i wigksze

DOMIPORTA.PL metraze, kosztem odlegtosci od centrow duzych miast

: adradar
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Nieruchomosci komercyjne na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

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

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
70% ———m e m

00% T——— B — — — —
50% t——— B — — — = — —
40% +————
30% +————
20% +————
10% +————
0
OtoDom Nieruchomosci Morizon Gratka Domiporta
online
1100 700 600 500 500
ofert* ofert ofert ofert ofert
2682 1721 1747 1744 2006
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
60% 61% 67% 69% 75%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

Wszyscy z niecierpliwoscia czekamy na raport

o cenach transakcyjnych NBP. Jakie to jednak

beda dane? Nie uwzgledniajg one przeciez metrazu
mieszkania. A na pewno ceny najmniejszych mieszkan,
dostepnych w ramach kredytu BK 2%, poszty w gore
najmocniej. Czy gdy sprzedajacy zobaczg jak drogo
sprzedajg sie teraz mieszkania, wywindujg swoje
oczekiwania jeszcze bardziej? A moze brak stymulacji

popytowej wymusi korekte na rynku? Przekonamy sie JU Ll A KU LM E R
ZalKaeSes ADRADAR/UNIREPO
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W grudniu na rynku pojawito sie 10600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

60% - ——

90%

40% +

30%

20%
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0
OtoDom Nieruchomosci Gratka Morizon Domiporta
online

5100 4500 2300 2200 2100
ofert* ofert ofert ofert ofert
11511 11345 6991 5148 6286
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
56% 60% 67% 57% 67%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Tradycyjnie w okresie Swigtecznym spadta nieco aktywnos¢ na rynku nieruchomosci. Warto
jednak przypomnie¢, ze na koniec roku 2021 do dyspozycji kupujgcych byto ok. 123 tys.
mieszkan. Dokfadnie tyle samo, co teraz. Wowczas nikt nie alarmowat o catkowitym
wyprzedaniu rynku i wymieceniu oferty. Moze jednak byc tak, ze w tej ponad stutysieczne;
grupie dostepnych do kupienia mieszkar jest znacznie mniej lokali 0 matym metrazu.
Zalegaja za to mieszkania wieksze, drozsze. Czy wszyscy, ktorzy mieli kupi¢ mieszkanie
zrobili to z wykorzystaniem Bezpiecznego Kredytu 2% w zesztym roku, a w tym nie bedzie
komu kupowac? Przekonamy sie juz za 12 miesiecy.
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 37 PORTALI

<2 UNIREPO
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Z PODGLADEM KONKURENTOW
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