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Obiektem naszej analizy bedq bezposrednie publikacje dotyczace
sprzedazy mieszkan w Warszawie, wykupione na okres 30 dni, bez
promowania. Czy ceny ogtoszen rosng podobnie jak ceny nieruchomosci?
Czy cena publikacji ma wptyw na wyhor portalu?

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 131 000 -14,3% 82 500+24,1% mieszkania

A 94500:52% 8000-18% domy

N> 27000 29% 74000-69% nieruchomosci komercyjne

m 217 500 +7.7% dziatki

* Zmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku

Analiza pordwnawcza cennikdw zawsze stanowi wyzwanie. Czesto zdarza sie, ze ustugi,

ktore na pierwszy rzut oka wydajg sie tansze, w rzeczywistosci obcigzone sg dodatkowymi
optatami, niwelujgcymi roznice w cenie. Ta zasada znajduje odzwierciedlenie rowniez w
sektorze nieruchomosci, gdzie kazda platforma oferujgca ogtoszenia ma swoje unikalne ustugi
dodatkowe. Mogg to by¢ opcje takie jak promowanie, odswiezanie ofert, lepsze pozycjonowanie,
czy specjalne oznaczenia. Ponadto, niektdre pakiety mogg oferowac rozszerzenie zasiegu
poprzez publikacje ogtoszenia na wielu portalach lub przedtuzenie jego aktywnosci.
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Nawet najprostsze ogtoszenia, wydajgce sie by¢ wolne od dodatkowych kosztéw, potrafig
przynies¢ niespodzianki. Na przyktad, serwis Adresowo oferuje bezptatng publikacje ogtoszen,
jednak nie jest to dziatalno$¢ non-profit. Portal ten przerzuca koszty na potencjalnych
kupujgcych, ktérzy muszg uiscic optate, by uzyskac dostep do numeru telefonu sprzedajacego.
Sprzedajgcy moze sie od takiej optaty uwolnic inwestujgc w ogtoszenie premium. Z kolei
platformy takie jak OLX czy Gratka prezentujg réznorodno$¢ modeli, tgczgc ogtoszenia
darmowe z ptatnymi. Budujgc zaufanie poprzez pomoc w codziennych transakcjach, jak
sprzedaz przedmiotow uzytku domowego czy odziezy, sktaniajg uzytkownikow do powrotu przy
kategoriach wagi ciezkiej, takich jak handel nieruchomosciami.

W przypadku niektérych platform, takich jak OLX, wdrozono mechanizm ,dynamicznego
cennika” w kluczowych dziatach. To podejscie sprawia, ze finalna cena za umieszczenie
ogtoszenia staje sie znana uzytkownikowi dopiero w momencie jego dodawania. Cena ta jest
kalkulowana przez algorytm, ktory bierze pod uwage rozne zmienne, przede wszystkim rodzaj
nieruchomosci i jej lokalizacje, cho¢ nie wyklucza wptywu dodatkowych czynnikow. W zwigzku
z tym, mieszkancy Warszawy mogg spodziewac sie, ze za publikacje swoich ofert bedg musieli
zapfacic najwiecej.

Jako ze Warszawa jest najwiekszym rynkiem nieruchomosci w Polsce, zdecydowalismy sie na
porownanie kosztow ogtoszen wtasnie w tym miescie:

Cena ogtoszenia prywatnego
(mieszkanie na sprzedaz, Warszawa)
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Jak wida¢ podwyzki nie sg zbyt okazate. Srednio wyniosty one 4.2%, a wiec sporo mniej niz
inflacja zaraportowana przez GUS za rok 2023. Pozornie moze to dziwi¢, bowiem rozpedzony
Bezpiecznym Kredytem rynek wywindowat ceny ofertowe do niebotycznych poziomdw. A ceny
ogtoszen ledwie drgnety? Okazuje sie jednak, ze w catym roku 2022 na monitorowanych przez
nas portalach dodano 984 tys. prywatnych ogtoszen mieszkan na sprzedaz. W kolejnym roku
byto to tylko 880 tys. To 0 ponad 10% mniej. By¢ moze skoro popyt okazat sie mniejszy osoby
zarzadzajace serwisami ogtoszeniowymi nie zdecydowaty sie na znaczace podwyzki?

Jak wobec tego ksztattuje sie liczba publikacji na poszczegolnych portalach? Czy bezptatne
Adresowo konsekwentnie zwieksza swoje zasiegi?

Nowe ogtoszenia bezposrednie mieszkania na sprzedaz
(Styczen 2023/2024 1)

OGLOSZENIA PLATNE OGLtOSZENIA BEZPLATNE
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Nowe ogtoszenia, na potrzeby powyzszego zestawienia, to takie, ktdre nie sg podbiciami
i edycjami starszych publikacji, lecz zostaty na nowo stworzone od podstaw. Krdtko méwigc takie,
za ktore publikujgcy musiat zaptaci¢ standardowg stawke.
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Ogromnym zaskoczeniem jest spadek liczby ogtoszen ma OLX. Portal ten nadal pozostaje liderem,
jednak wobec znacznego wzrostu liczby ofert prywatnych na siostrzanym Otodom pozycja ta
wydaje sie zagrozona. Warto jednak zauwazyc¢, ze spora czesc ogtoszen z Otodom publikowanych
jest automatycznie w OLX. Nie mierzymy niestety skali tego zjawiska, ale oznacza to, ze mimo
wszystko to wtasnie OLX powinien by¢ pierwszym wyborem dla towcow ofert prywatnych.

W tym kontekscie precyzyjna podwyzka o doktadnie 1,59 zt, prowadzgca do nowej ceny 57,59 zt,
moze wydawac sie nietypowa. Zwtaszcza w sytuacji, gdzie wiekszosc¢ serwisdw preferuje okragte
kwoty (ale zawsze z,9" na koricu). MozZliwe, ze OLX musiat dostosowaé ceny, aby odzwierciedli¢
zmiany w kosztach zewnetrznych, takich jak optaty licencyjne, koszty oprogramowania, czy zmiany
w stawkach za ustugi trzecich stron, co réwniez mogto doprowadzi¢ do specyficznej kwoty. Arkusz
w Excelu wykazat, ze koszty wzrosty 0 2,84%, a z takimi wytycznymi sie przeciez nie dyskutuje.

Kolejnym ciekawym wnioskiem jest znaczny wzrost liczby ogtoszen na Otodom mimo przebicia
psychologicznej bariery 100 zt za publikacje. Dla poréwnania, grupa Morizon-Gratka postanowita
utrzymac swojg cene na poziomie 99 zt. Niemniej jednak liczba ogtoszen na jej portalach delikatnie
zmalata.

Rowniez Nieruchomosci-Online aktualizujg konsekwentnie swoj cennik. Dos¢ powiedziec, ze na
przestrzeni ostatnich trzech lat cena prywatnej publikacji wzrosta w tym serwisie trzyipotkrotnie!
Nie zmienia to faktu, ze portal ten odnotowuje systematyczny wzrost liczby ofert bezposrednich,
aczkolwiek wcigz pozostaje w tyle za tandemem Morizon-Gratka.

Wsréd portali bezptatnych (cho¢ zapewne do czasu!) warto odnotowac pojawienie sie nowego
gracza — Gethome. Poczatkowo portal opierat sie wytgcznie na ofertach agencyjnych. Stupek
zwigzany z tym serwisem jest juz widoczny na naszym wykresie, jednak pozostaje na razie
delikatnie w tyle za swoimi niszowymi konkurentami — Sprzedajemy i Lento. Za to Adresowo
konsekwentnie pnie sie w gore. Serwis ten jest w potowie drogi do zréwnania sie z OLX.

To doskonaty wynik, gratulujemy!
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W styczniu na rynku wtérnym pojawito sie 11100 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

50% T

Adresowo OtoDom Gratka
4900 4900 600
ofert ofert ofert
29694 7461 20248 1455
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
80% 34% 76% 59%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Zmiany na polskim rynku nieruchomosci w ostatnich miesigcach
rysujg obraz rynku w fazie transformacji. Podaz mieszkan, ktora
sukcesywnie spadata od listopada 2022, zaczeta wykazywac pierwsze
oznaki ozywienia od poczatku 2024 r.

Z jednej strony, zauwazamy, ze pewna czes¢ wiascicieli mieszkan,
ktorzy na poczatku roku wycofali swoje oferty z rynku, liczac na dalszy
wzrost cen, zaczyna ponownie wprowadzac swoje nieruchomosci do
sprzedazy. Wydaje sie, ze decyzja ta byta podyktowana opdznieniem
we wprowadzeniu nowego programu rzgdowego. Z drugiej strony, jest
grupa klientow, ktora do tej pory wstrzymywata sie z decyzja o zakupie,
poniewaz nie spetniali kryteriow programu ,Bezpieczny kredyt 2 proc.”.
W tej sytuacji, zarowno wznowienie ofert sprzedazy przez wiascicieli,
jak i rosnace zainteresowanie kupujacych, moga stopniowo

prowadzi¢ do zwiekszenia liczby transakcji na rynku. Wazne jest
jednak podkreslenie, ze stabilnos¢ i dtugoterminowe perspektywy

dla rynku nieruchomosci beda w duzej mierze zalezaty od realizacji

i skutecznosci zapowiadanego nowego programu rzgdowego.

ARTUR OSAK
GRUPA MORIZON-GRATKA
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W styczniu na rynku pojawito sie 3500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OLX
1700 1300
ofert* ofert
2775 10767

ogtoszen* ogtoszen
38% 88%
duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

OtoDom Gratka
1100 200
ofert ofert
7019 567

ogtoszen ogtoszen

84% 61%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

ALEH TUR
TUR NIERUCHOMOSC

Podwyzki cen ogtoszen prywatnych w sekcji doméw nie powinny wywotac zmian

na rynku. Wbrew pozorom nie jest to dobra wiadomos¢. Wiekszos¢ sprzedajacych
publikuje ogtoszenie przez okreslony czas i dopiero brak efektow w potaczeniu

z rosngcymi wydatkami sktadnia ich do chwilowej przerwy, dokonania zmian w ofercie,
czy zwrocenia sie do posrednika. Najczesciej jest to po prostu zdjecie oferty na jakis
czas, a to nie jest najskuteczniejsza metoda, ktora prowadzi do sprzedazy.
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W styczniu na rynku pojawito sie 10800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OtoDom
5300 4100 1900 400
ofert* ofert ofert ofert
39333 5895 9848 2637
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
87% 30% 81% 84%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSC

Zdecydowana wiekszosc¢ dziatek sprzedaje sie w kwotach, ktdre stanowig niewielki utamek
wartosci domu, czy mieszkania. Ta statystyka ma tez wptyw na zachowania sprzedajacych.
Ci preferujg darmowe grupy ogtoszeniowe, poki te nadal sa darmowe. Ich ogtoszenia
pojawiajg sie na ptatnych portalach znacznie rzadziej. Nie sg rowniez publikowane
regularnie. W tym segmencie zmiana cennikow musiataby by¢ znaczaca, aby méc
zastanawiac sie nad jej wptywem na rynek, lub na samych sprzedajacych. Na dzis pewne
jest tylko tyle: liczba bezptatnych portali maleje podobnie jak liczba tanich dziatek.
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W styczniu na rynku pojawito sie 20100 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Gratka Morizon Domiporta
14300 9100 8900 7700
ofert* ofert ofert ofert
32920 21438 18022 22393

ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

57% 58% 51% 66%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

MARCIN

DROGOMIRECKI
DROGOMIRECK|
NIERUCHOMOSCI

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Wzrosty i1 spadki liczby ogtoszen bezposrednich

w portalach nieruchomosciowych to wypadkowa kilku
czynnikow: popularnosci portalu, kosztu publikacji
ogtoszenia ale przede wszystkim sytuacji na rynku
nieruchomosci. Odsetek ofert bezposrednich rosnie

w okresie wzmozonego popytu, kiedy przekonanie

| przeprowadzg transakcje jest najsilniejsze. Kiedy

popyt stabnie i o klienta jest coraz trudniej, sytuacja

sie odwraca - wtedy wtasciciele chetniej korzystaja

z pomocy doswiadczonych posrednikow nieruchomosci.
Wiele wskazuje na to, ze wlasnie taka zmiana
nastawienia klientow podazowych dokonuje sie obecnie.
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W styczniu na rynku pojawito sie 7500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Gratka Domiporta
online

4100 3100 2500 2500 2400

ofert* ofert ofert ofert ofert

11070 7685 6069 8229 7863
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

63% 59% 58% 70% 70%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatéw duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN JANCZUK
METROHOUSE

Portale sg otwarte na publikacje ogtoszen bezposrednich. Z punktu widzenia biznesowego
orientacja tylko na taki rodzaj ogtoszeniodawcow nie jest uzasadniona. To agencje
nieruchomosci i deweloperzy stanowig podstawe funkcjonowania portali, a ogtoszenia
bezposrednie sg jedynie uzupetnieniem oferty. Oczywiscie na rynku funkcjonuja serwisy oparte
W przewazajacej czesci na ogtoszeniach prywatnych, ale w tym przypadku modele biznesowe
przewiduja inne modele rozliczen (np. optaty za dostep do kontaktow telefonicznych). Rynek
jest jednak pojemny i bytby w stanie przyja¢ kolejne koncepty oparte tylko na zweryfikowanych
ogtoszeniach prywatnych.

: adradar
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W styczniu na rynku pojawito sie 10700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

B0% T — = =
50% + — — — ————
40% 1 ———-
30% +—— 1
20% +———-
10% 1 ———-
0
OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta
online
5400 4500 3100 3100 3100
ofert* ofert ofert ofert ofert
1772 9485 6193 9165 8816
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
54% 52% 50% 66% 65%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Coraz wyrazniej wida¢ ograniczenie nowych inwestycji
przez deweloperéw | zachowawczg postawe wiascicieli
mieszkan. Ci pierwsi od dtuzszego czasu nie szarzujg

z ogtaszaniem nowych budéw. Stawiajg bardzo ostroznie
kroki, obserwujgc zachowanie gospodarki oraz czekajac
na pierwsze decyzje nowego rzadu dotyczace programow
mieszkaniowych.

Z kolei prywatni wiasciciele mieszkan rowniez nie
decydujq sie bezrefleksyjnie na sprzedaz nieruchomosci,
czekajac na najlepszy moment. Wszystko to sprawia,

ze liczba nowych ofert spada, a poszczegdlne serwisy
BA RTI:U M I EJ nieruchomosciowe nie decydujg sie na duze podwyzki

B A R A N Uw S Kl swoich ustug z obawy o odptyw mniejszej liczby
DOMIPORTAPL ~ oferentow
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Lokale komercyjne na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W styczniu na rynku pojawito sie 2600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci
online
1100 1000
ofert* ofert
2689 2390
ogtoszen* ogtoszen
60% 59%
duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty

ADRIAN BORAWSKI

LEGE ADVISORS

Morizon

700
ofert
2059
ogtoszen
65%
duplikatow

Gratka Domiporta
700 700
ofert ofert
2064 928

ogtoszen ogtoszen
68% 28%

duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

W dalszym ciggu portal Otodom przoduje w ilosci publikowanych ofert. Pomimo jednej

z najwyzszych cen za ogtoszenie, powyzej 100 z1, dalej jest to najczesciej uzywany portal

w przypadku sprzedazy lokali komercyjnych. Nastepnym czesto wykorzystywanym portalem sg
Nieruchomosci Online, ktdre plasujg sie w okolicach 37% niepublikowanych wczesniej ofert na
rynku. Na kolejnych miejscach znajdujg sie Morizon, Gratka oraz Domiporta, ktore mieszczg sie

w przedziale okoto 26-28% niepublikowanych wczesniej ofert na rynku. Na wszystkich z powyzszych

portali dochodzi do duplikowania ogtoszen. Najwiecej zdarza sie ich na portalu Gratka - 68% oraz
Morizon - 65%. Najmniej powtdrzen znajduje sie na portalu Domiporta, tylko 28%.

: adradar
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 37 PORTALI

<2 UNIREPO

BAZA OFERT PRYWATNYCH
Z PODGLADEM KONKURENTOW
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ILE AGENCJI NOTATKI OFERTY AGENCYJNE
POZYSKALO | PRZYPOMNIENIA NIEDOSTEPNE
DANA OFERTE? BEZPOSREDNIO

Zamow bezptatny okres testowy \|'/_;‘

Wydawca: Uniradar sp. z 0.0., ul. Wotoska 58/62, 02-507 Warszawa
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIIl Wydziat Gospodarczy, KRS 0000825245
NIP 5213888348. Kapitat zaktadowy 7500 zt, info@unirepo.pl | tel. 22 230 26 48

Zachecamy do bezptatnej prenumeraty
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