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NOWY TREND W OPISIE
NIERUCHOMOSCI

Przeanalizowalismy 166 267 agencyjnych oraz 69 787 bezposrednich
ogtoszen sprzedazy mieszkan, wystawionych na 52 portalach w grudniu
2024 r. Tak dtugich opisow nie byto nigdy przedtem.

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

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 149 000 +20,9% 60 500-16,0% mieszkania

A 97500+52% 6500-148% domy

%EE 25000 -3,2% 66 500-2,6% nieruchomosci komercyjne

m 216 000 +1,3%

dziatki

* Zmiany procentowe liczby ofert rok do roku

@ adradar
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Wyjgtkowy wzrost dtugosci opiséw w 2024 roku sugeruje, ze tworcy ogtoszen osiggneli nowy
poziom elokwencji — by¢ moze dzieki rozwojowi narzedzi wspomagajgcych, takich jak sztuczna
inteligencja. Posrednicy, ktérzy od dawna przodujg w dtugosci opisow, najwyrazniej przyjeli za

cel maksymalne angazowanie potencjalnych klientéw, niemal jak pisarze pracujgcy nad kolejnymi
rozdziatami sagi.

Wiasciciele nieruchomosci, zazwyczaj mniej sktonni do rozbudowy opiséw swoich ogtoszen,
rowniez wspieli sie w ubiegtym roku na wyzyny swoich literackich zdolnosci. Czy to efekt coraz
powszechniej dostepnych narzedzi AlI? A moze jednak narastajgcych trudnosci z doprowadzeniem
do transakcji? Jedno jest pewne: zyjemy w czasach, w ktorych opowiadanie historii staje sie
kluczem do sprzedazy.

Srednia dtugos$¢ opisu ogtoszenia
(mieszkania na sprzedaz)
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Witasciciele Posrednicy

Warto zwrdci¢ uwage, ze w przypadku ,amatorskich” opiséw przygotowywanych przez
wiascicieli nieruchomosci trudno dostrzec wyrazng tendencje. Raz decydujg sie na bardziej
rozbudowane teksty, by w kolejnym roku postawic¢ na zwiezto$¢. Potem zndw piszg nieco wiecej,
tylko po to, by w kolejnym sezonie wrocic¢ do krotszych form. A gdyby pokusic sie 0 odwazng
hipoteze: im krétsze opisy, tym tatwiej sprzeda¢ mieszkanie w danym roku? Co by z tego
wynikto?

2020 - stosunkowo trudny czas na znalezienie kupca (zgadza sie). 2021 - ztoty okres dla
wiascicieli (réwniez fakt). 2022 - wyzwania podobne do tych z 2020 (tak jest). 2023 - kolejny
dobry rok, cho¢ nieco ustepujgcy 2021. Jesli ta teoria miataby racje bytu, to 2024 r. nalezatoby
uznac za wyjatkowo wymagajacy dla wtascicieli probujgcych sprzeda¢ swoje mieszkania.

Czy to przypadek, czy moze rzeczywiscie coraz trudniej o szybki sukces na rynku?

: adradar
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Warto réwniez zauwazy¢, ze w grudniu az 90% ogtoszen sprzedazy mieszkar stanowito duplikaty
wczesniejszych publikacii. Nic dziwnego - znacznie tatwiej jest zmodyfikowac istniejgce
ogtoszenie, uzupetniajac je o pominiete wezesniej informacie, niz tworzy¢ catkiem nowg tres¢ od
podstaw. W przypadku ogtoszen przygotowywanych przez agencje nieruchomosci dodatkowym
czynnikiem sg réznego rodzaju formutki prawne, ktére czesto zostajg dodane do tresci. Coraz
czesciej pojawiajg sie tez informacje zwigzane z charakterystykg energetyczng nieruchomosci,
co jest odpowiedzig na coraz bardziej ztozone regulacje prawne. Wszystkie te elementy znaczgco
wptywajg na Srednig dtugosc ogtoszen, wydtuzajac je i nadajgc im bardziej formalny charakter.

Obraz wart tysigca stow

Wzrok odgrywa decydujgca role w postrzeganiu otoczenia, dlatego to wiasnie zdjecia najbardziej
przyciagajg uwage 0sob przegladajacych ogtoszenia. Kto zatem zamieszcza wiecej zdje¢ w
ogtoszeniach - posrednicy czy prywatni ogtoszeniodawcy?

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

2020 |-
2021 |-
2022
2023
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Witasciciele Posrednicy

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 zaréwno z punktu widzenia wtascicieli, jak i agencii.

Co wiecej, posiada stosunkowo duzy limit zdjec.

Wykres ukazuje wyrazng tendencje: co rok posrednicy zamieszczajg w ogtoszeniach coraz
obszerniejszg galerie. W tym roku niemal dogonili juz osoby prywatne! Dotychczas stabilna,
Srednia liczba zdje¢ dodawanych przez prywatnych wtascicieli w tym roku drgneta i nieco
przekroczyta 13. Wyglada na to, ze za rok to posrednicy stang na najwyzszym stopniu podium.

. r r
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Sprawdzmy teraz na ktdrych portalach znajdziemy najwiece] zdje¢ nieruchomosci:

Srednia liczba dodanych zdje¢ w grudniu 2024
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Na szczycie rankingu Sredniej liczby zdje¢ dodawanych do ogtoszer w grudniu 2024 roku
ponownie kroluje TabelaOfert, ktéra moze pochwali¢ sie wynikiem przekraczajgcym 13 zdjec
na ogtoszenie. Z niewielkim dystansem za liderem uplasowaty sie portale Morizon oraz
ogtoszenia.trojmiasto.pl, ktére réwniez utrzymujg bardzo wysoki standard (okoto 12 zdjeg).
Czotdwka wykazuje niezwykle wyréwnany poziom — w granicach 11-12 zdje¢ - co dowodzi,
jak istotng role odgrywa aspekt wizualny w prezentacji ofert. Czotéwke zamyka Domiporta

z wynikiem okoto 10 zdje¢ — wynik niezty, ale wyraznie odstajacy od liderdw.

Portali o sredniej ponizej 10 zdje¢ nie pokazujemy na wykresie. Jednak dla poréwnania
widoczny jest niezmienny od lat stupek OLX (6,6 zdjecia na ogtoszenie). OLX znaczgco
odbiega od reszty portali i sugeruje, ze narzucone przez wtasciciela tego serwisu ograniczenie
caty czas pozostaje ponizej oczekiwar rynku i wspotczesnych standardow.

TabelaOfert
Morizon
ogloszenia.
trojmiasto.pl
Okolica
Nieruchomosc
iOnline
OtoDom
Szybko
Domiporta
OLX
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https://www.adradar.pl/?utm_source=newsletter&utm_medium=pdf&utm_campaign=2024_12

Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W grudniu na rynku pojawito sie 8500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

40%
30% T
20% +
10% +
0
OLX OtoDom Adresowo Morizon  Nieruchomosci
Online
3700 3500 3300 300 300
ofert* ofert ofert ofert ofert
26686 27988 6583 856 856
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
86% 87% 50% 59% 66%
duplikatéw duplikatow duplikatéw duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

MARCIN DROGOMIRECKI

DROGOMIRECKI NIERUCHOMOSCI

Przedstawione w biuletynie wyniki analiz obszernosci opisow i ilosci zamieszczanych

w ogtoszeniach zdjec jawig sie jako doskonate zwierciadto zmian zachodzacych na rynku
nieruchomosci w ostatnich latach. Z jednej strony widac w nich to, ze im trudniej jest
pozyskac klienta popytowego, tym wiecej wysitku wktadamy w przygotowanie atrakcyjnej
tresci i zdjec, ktére majg go zainteresowac i zachecic do kontaktu. Z drugiej - faktem jest, ze

I do posrednictwa szybkim krokiem wkracza sztuczna inteligencja, ktora z tatwoscig generuje
opisy ofert. Warto jednak pamietac, ze z transakcjami na rynku nieruchomosci wigza sie silne,
ludzkie emocje, ktdre wciaz lepiej rozpoznaje i lepiej nimi zarzadza dobry posrednik niz Al.
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W grudniu na rynku pojawito sie 2700 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

0% +- - - - - - - - - - " " " " " - -\ - - ——
50% +———
40% +———
30% +———
20% +———
10% +———
0 - . Ve . .
Adresowo OtoDom OLX Nieruchmosci Morizon
Online
1400 800 800 100 100
ofert* ofert ofert ofert ofert
2990 8501 6941 289 366
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
52% 91% 89% 62% 0%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

ALEHTUR
TUR NIERUCHOMOSC

Czy tres¢ ogtoszenia domu na sprzedaz powinna by¢ dtuzsza niz w przypadku
mieszkania lub dziatki? Zdecydowanie tak! Wszak dom, to nieruchomos¢ gruntowa,
ale zabudowana wiec do opisania mamy nie tylko uroki czterech scian, ale i dziatke.
Dla czesci oséb istotne bedg wnetrza, dla innych ogrod, dla jeszcze innych okolica.
Jest 0 czym pisaé. Wystarczy chciec.

: adradar
Partnerzy: @ PRZESZUKIWARKA "f_,\ U n I R E P BAZA OFERT PRYWATNYCH
22¥ PORTALI NIERUCHOMOSCI @ Z PODGLADEM KONKURENTOW



40%

30%

20%

10%

Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W grudniu na rynku pojawito sie 11000 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo
3300 2400
ofert* ofert
27576 6237

ogtoszen* ogtoszen

88% 61%

duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI

SZKOLENIA NIERUCHOMOSC

OtoDom Lento
1300 200
ofert ofert
11759 3687

ogtoszen ogtoszen
89% 93%
duplikatow duplikatow

nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Dtugoscé jest wazna. Mimo powszechnego przekonania, ze klienci nie czytajg

opisow. Brak powszechnej checi na lekture nie oznacza, ze w opis nikt nie zaglada.
Ten powinien by¢ tworzony wiasnie z mysl3g o tej nielicznej grupie osob, ktore lubig
najpierw zapoznac sie ze szczegotami, a dopiero potem zadzwonic. Esteta zadowoli
sie dobrymi zdjeciami, ale osoba o podejsciu analitycznym doceni opis oprowadzajacy
ja po catej nieruchomosci prezentujac przy tym najwazniejsze jej atuty.
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W grudniu na rynku pojawito sie 15300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0 . - . . .
OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online
11600 8400 6700 5100 3000
ofert* ofert ofert ofert ofert
50691 27267 18460 18797 11241
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
7% 69% 64% 73% 4%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

» Nie pamietam kiedy ostatnio jakis portal osiggnat
putap 75-procentowego pokrycia rynku. A taki wtasnie
Jest grudniowy wspotczynnik Otodom. Wynik na tym
poziomie oznacza, ze tylko jedno z czterech agencyjnych
mieszkan nie trafia na ten portal. Trudno sie oprze¢

A wrazeniu, ze im bardziej lider podnosi ceny tym wiecej
BARTH] M I Ej biur sie do niego garnie. Zwro¢my tez uwage, ze portalu

GI’.UGH UWSKI Szybko nie ma w pierwszej piatce.

ADRADAR/UNIREPO
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W grudniu na rynku pojawito sie 5600 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

60% -
90%
40%
30%
20%
10%
0
OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online
3200 2300 1700 1400 800
ofert* ofert ofert ofert ofert
17225 7502 5194 4825 2960
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
81% 70% 66% 1% 72%
duplikatéw duplikatéw duplikatéw duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

BARTLOMIEJ BARANOWSKI
DOMIPORTA.PL

Historia i zaangazowanie sprzedajq - oto gtdwna zasada storytellingu. Te wiedze posiada
coraz wiecej 0sob, stad nie moze dziwi¢ fakt, coraz dtuzszych opisow. Ale wydaje mi sie,
ze to nie tylko kwestia uzywania Al, co zdecydowanie utatwia prace przy opisie.

Wzrasta czas potrzebny na sprzedaz nieruchomosci. A sprzedawcom (czy to
profesjonalnym, czy prywatnym) zalezy na czasie. Przygotowanie atrakcyjnego wizualnie,
merytorycznego opisu moze przyspieszy¢ ten proces. Po drugie. Wymyslenie opisu
wydaje sie najprostszym ze sposobdow uatrakcyjnienia oferty.
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Nieruchomosci komercyjne na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W grudniu na rynku pojawito sie 1500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online
800 600 500 400 200
ofert* ofert ofert ofert ofert
4521 1940 1826 1539 810
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
82% 67% 2% 4% 1%
duplikatow duplikatéw duplikatéw duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Obecnie w Polsce na sprzedaz wystawionych jest

ok. 25 000 nieruchomosci komercyjnych. Pojawia

sie jednak pytanie — czym jest taka nieruchomosc?
Mamy tu niestety petng rozpietos¢ — od gospodarstwa
rolnego poprzez lokale ustugowe, cate biurowce az do
starych fabryk i terenéw przemystowych. Poniewaz
liczba ofert jest stosunkowo stabilna mozna w duzym
uproszczeniu zatozyé, ze skoro na rynek trafia co

miesigc ok. 1500 takich nieruchomosci, to tyle samo J U LI A KU LM E R

musi sie sprzedawac. To catkiem sporo, zwlaszcza ze

Srednia wartos¢ transakcji jest dos¢ wysoka. ADRADAR/UNIREPO
Partnerzy: @ adradar YA BAZA OFERT PRYWATNYCH
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

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

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU
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OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online
5000 3600 2600 1800 1200
ofert* ofert ofert ofert ofert
21796 9758 5817 5011 4006
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
7% 63% 56% 64% 70%
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.
Jednak obserwacja rocznego trendu moze by¢ alarmujaca:

- wzrost liczby mieszkan dostepnych do kupienia o ponad 20%,
- spadek puli lokali dla najemcow o 16%.

To dosyc drastyczne ruchy jak na obarczony ogromng bezwtadnoscig rynek
nieruchomosci. Jedynie w segmencie dziatek mamy do czynienia ze wzgledng
stabilizacjg oferty. Czy rok 2025 przyniesie stabilizacje w obrebie catego rynku? Gdyby nie
skomplikowana sytuacja geopolityczna mozna by byto tak przypuszczaé.

Partnerzy: @ adradar "'/\ BAZA OFERT PRYWATNYCH
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Zachecamy do skorzystania z naszego narzedzia
dla biur nieruchomosci

BEZPOSREDNIE OFERTY
NIERUCHOMOSCI Z 52 PORTALI
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