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CORAZ MNIEJ POSREDNIKOW
PUUSZYWA SIE POD USUBY
PRYWATNE

Wciaz nie brakuje osob, ktore przegladajac portale, skupiaja sie wytacznie na
ofertach bezposrednich, odcinajac sobie tym samym dostep do dwoch trzecich
rynku wtornego. Pytanie brzmi jednak: jesli ktos swiadomie unika posrednika, czy
powinnismy probowac obejs¢ te decyzje sprytnymi zabiegami marketingowymi?

Po odsianiu duplikatow, statystyki aktualnych ofert
nieruchomosci na 52 monitorowanych przez Adradar i Unirepo
portalach przedstawiajq sie w pazdzierniku nastepujaco:

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 149 000-5,4% 73500+0,7% mieszkania

# 99000-34% 6000-200% domy

igg 29000 +13,7% 67000-5,0% nieruchomosci komercyjne

m 191 500-18,3% dziatki

: : @ adradar
* Zzmiany procentowe liczby aktualnych ofert rok do roku "

Analiza kryteriow filtrowania ofert nieruchomosci przez uzytkownikdw przeszukiwarki

portali Adradar ponownie przynosi ciekawe wnioski. Przypomnijmy: nasz serwis umozliwia
przeszukiwanie az 52 portali w jednym migjscu, a uzytkownicy mogg okreslic, jakie typy

ofert ich interesujg — bezposrednie, agencyjne oraz zwigzane z przetargami i licytacjami
nieruchomosci (te ostatnie wybierane sg gtdwnie przez bardziej doswiadczonych inwestoréw).
Mozna by przypuszczac, ze z uwagi na nieufnosc¢ wobec posrednikow i liczne przypadki
podszywania sie agentow pod osoby prywatne, wiekszo$¢ uzytkownikdw preferuje wytgcznie
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oferty bezposrednie. Nic bardziej mylnego! Az 88% uzytkownikéw Adradar nie wyklucza

z wynikow ogtoszen publikowanych przez agencje — to wzrost az o0 5 punktéw procentowych
w poréwnaniu z rokiem ubiegtym.

Wyglada wiec na to, ze cho¢ deklaratywnie Polacy wolg ,unika¢ posrednikow”, w praktyce
coraz czesciej uznajg ich obecnos¢ za naturalny element rynku nieruchomosci.

Warto jednak pamietac, ze Adradar skutecznie usuwa duplikaty ofert agencyjnych — nawet
wtedy, gdy konkurujgce biura publikujg te same ogtoszenia. By¢ moze wiec to nie sama
perspektywa zaptaty prowizji, lecz wtasnie zalew powtarzajgcych sie ofert na portalach
zniecheca czes¢ uzytkownikow do przegladania ogtoszen posrednikow.

Przyjrzyjmy sie, na ktorych portalach najczesciej pojawiajg sie ,fatszywie bezposrednie”
oferty. Do analizy wybralismy kilka czotowych serwiséw ogtoszeniowych, najlepiej
oddajgcych obraz rynku.

Odsetek agencyjnych ogtoszen sprzedazy mieszkan,
opublikowanych jako bezposrednie

Nieruchomosci Morizon OtoDom Sprzedajemy
Online

Ogolnie rzecz biorge, poziom tego rodzaju ogtoszen nie jest obecnie szczegdlnie wysoki

= Srednio okoto 3% ofert na portalach to wpisy, ktore jedynie sprawiajg wrazenie dodanych
przez wtascicieli.

Sposrod najpopularniejszych ogdlinopolskich portali w tym roku zdecydowanie najgorze;
wypada NieruchomosciOnline — az 10% ofert publikowanych tam jako bezposrednie

w rzeczywistosci pochodzi od posrednikow. Niewiele lepiej prezentuje sie Morizon, gdzie
odsetek takich ogtoszen siega blisko 7%.

Na tle konkurencji stosunkowo dobrze radzi sobie OtoDom, ktéry utrzymuje poziom nieco
powyzej 2%. Z kolei Sprzedajemy.pl moze pochwali¢ sie niemal zerowym udziatem ofert
agencyjnych podszywajacych sie pod prywatne.
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Jak widac, czesc¢ portali nadal zbyt pobtazliwie podchodzi do nieuczciwych praktyk biur
nieruchomosci. Mimo to nie wydaje sie, by wptywato to znaczgco na zainteresowanie
uzytkownikéw - ci najwyrazniej zdgzyli przywykng¢ do tego, ze nie kazda ,oferta bezposrednia”
jest tym, za co sie podaje.

Jak walczy¢ z takimi oszustwami?

Zjawisko publikowania ogtoszen agencyjnych jako ,bezposrednich” to problem, ktory

trudno wyeliminowac jednym ruchem. Wymaga on dziatan na kilku frontach — od wiekszej
odpowiedzialnosci posrednikdw, po skuteczniejsze procedury weryfikacyjne po stronie portali.
Swiadomi agenci wiedzg, ze krétkoterminowy zysk z pozyskania klienta pod fatszywym pretekstem
w diuzszej perspektywie szkodzi catej branzy. Fatszywe oferty nie tylko podkopujg zaufanie do
posrednikow, ale tez zniechecaja uzytkownikow do korzystania z portali, ktore takie praktyki toleruja.
Serwisy ogtoszeniowe majg jednak w zasiegu reki rozwigzania, ktore mogtyby znaczaco
ograniczy¢ skale tego problemu. Przyktad Sprzedajemy.pl dowodzi, ze walka z nieuczciwymi
ogtoszeniami nie musi by¢ ani kosztowna, ani skomplikowana. Wystarczy potgczy¢ prosta
weryfikacje z realnym egzekwowaniem regulaminu. Skoro jednemu portalowi udato sie zachowac
czystosc w tej kategorii, trudno mowic, ze to niemozliwe. A moze posrednicy nie dostrzegli jeszcze
potencjatu tego niszowego portalu? Jesli tak, to po naszej publikacji moze sie to zmienic, czego
oczywiscie nikomu nie zyczymy.

Dtugofalowo skuteczna walka z fatszywymi ogtoszeniami wymaga potgczenia technologii,
przejrzystych zasad i dobrej woli wszystkich uczestnikow rynku. Inaczej wcigz bedziemy mie¢ do
czynienia z sytuacjg, w ktorej czesS¢ uzytkownikow szuka mieszkan, a inni — niestety — szukajg
tylko sposobu, by ich przechytrzyc.

Czy fortel na udawanego wiasciciela sprawdza sie takze przy wynajmie?

Odsetek agencyjnych ogtoszen wynajmu mieszkan,
opublikowanych jako bezposrednie

Nieruchomosci Morizon OtoDom Sprzedajemy
Online
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Jak mozna sie byto spodziewac, na rynku wynajmu panuje wiekszy spokoj niz w segmencie
sprzedazy. Fortel z udawaniem wtasciciela najwyrazniej nie przynosi tu az takich efektow.
Najwyzszy odsetek nieuczciwych ogtoszen ponownie notujg NieruchomosciOnline — okoto 2,5%
ofert prywatnych w rzeczywistosci pochodzi od posrednikow.

Na tle konkurencji Sprzedajemy.pl utrzymuje bardzo dobrg forme - odsetek btednie
oznaczonych ogtoszen pozostaje minimalny, cho¢ juz nie tak imponujgcy jak w przypadku rynku
sprzedazy. Moze to mie¢ prozaiczne wyttumaczenie: ogtoszenia wynajmu sg po prostu tansze
(0 okoto 10 zt), wiec bariera wejscia dla posrednikdw jest mniejsza. A moze po prostu... nazwa
zobowigzuje — w koricu to Sprzedajemy, a nie Wynajmujemy!

W pozostatych portalach poziom nieuczciwych ogtoszen pozostaje niski, co sugeruje, ze przy
mniejszej stawce ryzyko posredniczenia ,pod przykrywkg” zwyczajnie sie nie optaca.

: adradar
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W pazdzierniku na rynku pojawito sie 11300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo OtoDom Nieruchomosci
Online
5100 5100 4900 500
ofert* ofert ofert ofert
29723 9367 27487 1400
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
83% 46% 82% 64%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN DROGOMIRECKI
POSREDNIK NIERUCHOMOSCI, EKSPERT GRUPY MORIZON-GRATKA

Statystyka to dziedzina nauki, w ktorej fatwo o... przektamania. Trudno bowiem polemizowaé
z tym, ze np. 7% to wartos¢ wieksza niz 2%; zwtaszcza, gdy wyraznie obrazujg to stupki

na wykresie. Jednak kazdy dobry posrednik wie, Ze jesli te 7% odniesiemy do stu (np. ofert
bezposrednich), a skromne 2% odniesiemy do tysigca (réwniez takich ofert), to... otrzymane
wyniki - 71 20 - bedg miaty odmienng relacje. Dlatego warto zwraca¢ uwage na procenty,

bo te moga niezle namiesza¢ w odiorze danych.
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Domy sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

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

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OtoDom OLX Nieruchomosci
Online
1900 1300 1100 200
ofert* ofert ofert ofert
3076 8159 7225 532
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
37% 84% 85% 62%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

JACEK SZCZECINSKI
REAL ESTATE AGENT. MALYCHA AGENCY

Nie rozumiem praktyki publikowania ogtoszen agencyjnych jako bezposrednich. Poza
aspektem etycznym wptywa to negatywnie na odbior rynku — wielu poszukujacych, ktorzy
Swiadomie nie chcg ptaci¢ prowizji, czuje sie wprowadzanych w btad, co obniza wizerunek
agencji. Rynek i tak dynamicznie sie profesjonalizuje, a oferty posrednikéw stanowia juz
zdecydowang wiekszos¢ catej puli ogtoszen (ok. 3/4).
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Nieruchomosci komercyjne sprzedaz

— 0gtoszenia bezposrednie
W pazdzierniku na rynku pojawito sie 800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

B0% - — — — —
AQ% === = — — g — — — = = = =
30% 1—————— - - - - -~ .
200 t—————— - —— ——————— - — — — ——— — — . — ——
0% 1-————— S .-
0 -
OLX OtoDom Adresowo
300 200 200
ofert* ofert ofert
3051 3549 41
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen
90% 93% 53%
duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Komercja od dtuzszego juz czasu ma problemy, ktore nie
sg do konca widoczne w statystykach. Gtownie dlatego,
ze problemy narastajg w mniejszych miejscowosciach.
Mozna tam znalez¢ cate handlowe ulice, ktore kiedys
tetnity zyciem, a dzis$ straszg pustymi witrynami. Gtowne
dwie przyczyny to przebudowa ulic likwidujaca przy
okazji miejsca postojowe, a druga to ekspansja centrow
handlowych. Brak mozliwosci zaparkowania w okolicy
4 4 punktu handlowego lub ustugowego powoduje, ze

- bardziej optacalna staje sie wycieczka do pobliskiej
ALEH TUR galerii handlowej, gdzie jest nie tylko szeroki wybér ustug,

TUR NIFRUCHOMOSCI ale i dostepne miejsca parkingowe.
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Grunty sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W pazdzierniku na rynku pojawito sie 9800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo
4500 4100
ofert* ofert
32195 7531

ogtoszen* ogtoszen

86% 46%

duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

OtoDom Lento
1900 400
ofert ofert
11366 5231

ogtoszen ogtoszen

83% 93%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSC!

Rzeczywistosc¢ na portalach ogtoszeniowych nadal odbiega od wnioskdow jakie mozna
wyciagnac po wycieczce w teren. Na portalach nie widac¢ znacznego wzrostu ilosci

ogtoszen dotyczacych nieruchomosci gruntowych. Mimo to na przydroznych tabliczkach i
banerach mozna znalez¢ coraz wiecej kontaktow do osob chetnych rozstac sie ze swoimi
dziatkami. Podobnie sytuacja wyglada na facebookowych grupach sprzedazowych. Mozna
wnioskowac, ze dla sprzedajacych dziatki portale sg za drogie. Mozna tez postawic teze,

ze czes¢ z nich juz wie w jak niekorzystnej sytuacji beda ich grunty po wprowadzeniu
planow ogdlnych, wiec decyduje sie je sprzedac poki jeszcze ma to sens.

: adradar
Partnerzy @ PRZESZUKIWARKA
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Mieszkania sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W pazdzierniku na rynku pojawito sie 21600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci ~ Morizon Domiporta Okolica
online

15800 12500 9100 6900 4200

ofert* ofert ofert ofert ofert

44526 34524 23414 21488 14047
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

64% 64% 61% 68% 70%
duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Pazdziernikowe dane przynosza optymistyczny sygnat:

az 88% uzytkownikéw swiadomie nie wyklucza ofert
posrednikéw z wynikéw wyszukiwania. To wzrost

0 5 punktow procentowych rok do roku. Rynek wyraznie
dojrzewa — ludzie przestajg bac sie prowizji, zaczynajg
natomiast ceni¢ przejrzystosc i jakosé informacji. Problem
nie lezy w samej wspotpracy z agencjami, lecz w chaosie
duplikatow i fatszywych ogtoszeniach ,bezposrednich”.

W Domiporcie stale pracujemy nad podniesieniem jakosci ROBERT
bazy ofert, bo wiemy, ze w dtugim terminie wygrywa ten,
kto oferuje wartos¢, a nie tylko ilos¢ ogtoszen. K E D Z I E R S KI
DOMIPORTA.PL
Partnerzy: adradar v,
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Domy sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W pazdzierniku na rynku pojawito sie 9000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci ~ Morizon Domiporta Gethome
online

5200 4000 2900 2200 1300

ofert* ofert ofert ofert ofert

13878 10667 6959 6780 3751
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

63% 63% 58% 67% 66%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wezesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MAGDALENA PUDLO
LEGE ADVISORS

Liczba ofert agencyjnych dotyczacych sprzedazy doméw w miesigcu pazdzierniku
stanowita ponad dwukrotnos¢ liczby podobnych ofert bezposrednich, co Swiadczyc
moze o postepujacej profesjonalizacji tego segmentu rynku nieruchomosci. Zakup
domu wiaze sie z wiekszym ryzykiem niz zakup dziatki czy mieszkania, dlatego warto
skorzystac tu z pomocy specjalistow. W poréwnaniu z miesigcem pazdziernikiem
ubiegtego roku znaczaco spadta (o 20%) liczba ofert doméw na wynajem, co sugerowaé
moze, ze ta forma wynajmu nie cieszy sie duzg popularnoscia.

: adradar
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Nieruchomosci komercyjne sprzedaz

— 0Qtoszenia agencyjne

W pazdzierniku na rynku pojawito sie 2000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci
online
1100 1000
ofert* ofert
2755 2337
ogtoszen* ogtoszen
59% 59%
duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

AN

Morizon Domiporta Okolica
800 500 300
ofert ofert ofert
2652 1525 1029

ogtoszen ogtoszen ogtoszen
70% 67% 70%

duplikatéw duplikatéw duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Skoro czytasz te stowa, to moze chciatabys / chciatbys zostac etatowym
komentatorem w naszym biuletynie? Nie trzeba komentowac co miesigc. Jesli
co jakis czas chcesz sie dzieli¢ swoimi obserwacjami z czytelnikami biuletynu
koniecznie napisz do nas na info@adradar.pl

. adradar
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Grunty sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W pazdzierniku na rynku pojawito sie 13500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci ~ Morizon Domiporta Okolica
online

6600 6100 3800 3400 2100

ofert* ofert ofert ofert ofert

14253 13698 7896 8449 6460
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

53% 55% 52% 60% 68%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

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

Cho¢ tym razem skupialisSmy sie gtéwnie na jakosci ogtoszen, warto tez spojrzec¢ na liczby
pokazujgce, jak zmienia sie sama podaz nieruchomosci. W poréwnaniu z ubiegtym rokiem
rynek sprzedazy wyraznie hamuje - liczba ofert mieszkan spadta o 5,4%, a domdw o 3,4%.
Najmocniej skurczyt sie segment dziatek, gdzie liczba aktywnych ogtoszen zmniejszyta sie
az 0 18%. Jedynym jasnym punktem pozostaje rynek nieruchomosci komercyjnych, ktory
notuje solidny wzrost o blisko 14%.
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 52 PORTALI

<2 UNIREPO

BAZA OFERT PRYWATNYCH
Z PODGLADEM KONKURENTOW
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