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CENY 0GLOSZEN BEZPOSREDNICH
STANELY W MIEJSCU

Przeanalizowalismy ponad 225 tys. bezposrednich ogtoszen sprzedazy
nieruchomosci dodanych w styczniu. Skoncentrowalismy sie na publikacjach
osob prywatnych dotyczacych sprzedazy mieszkan w Warszawie,
wykupionych na okres 30 dni, bez promowania. Czy spowolnienie na rynku
zatrzymato tendencje portali do podnoszenia cen?

Po odsianiu duplikatow, statystyki aktualnych ofert
nieruchomosci na 52 monitorowanych przez Adradar 1 Unirepo
portalach przedstawiajq sie w styczniu nastepujaco:

SPRZEDAZ WYNAJEM

Eﬂ 161 500 +23,3% 77 000-6,7% mieszkania

M 100000:53% 8900-39% domy

’155 31000 +15,3% 75500+2,3% nieruchomosci komercyjne

m 212 000 -2,5% dziatki

: : @ adradar
* zmiany procentowe liczby ofert rok do roku -

Porownywanie cennikow to zawsze skomplikowane zadanie. Czesto ustugi, ktére poczatkowo
wydaja sie tansze, w rzeczywistosci wigzg sie z ukrytymi kosztami, ktore niwelujg poczatkowa
oszczedno$cé. Podobna sytuacja wystepuje w branzy nieruchomosci, gdzie kazda platforma
ogtoszeniowa oferuje rézne dodatkowe opcje. Mogg one obejmowac takie ustugi jak promowanie
ofert, ich od$wiezanie, lepsze pozycjonowanie czy wyrdznianie ogtoszen. Dodatkowo niektdre
pakiety zapewniajg wiekszy zasieg dzieki publikacji na rznych portalach lub wydtuzajg czas
wyswietlania oferty.

. r r
Partnerzy: @ ?R?Es?gstRKA Yn UNIREPQ BazaoreaT prvwamven
e PORTALI NIERUCHOMOSCI ‘ Z PODGLADEM KONKURENTOW



Nawet najprostsze ogtoszenia, ktore na pierwszy rzut oka wydajg sie wolne od dodatkowych
optat, moga skrywac nieoczekiwane koszty. Przyktadem jest serwis Adresowo, ktdry umozliwia
bezptatng publikacje ofert, ale nie dziata na zasadzie non-profit. W tym modelu finansowym

to kupujgcy ponoszg optate za dostep do numeru telefonu sprzedajgcego. Alternatywnie,
sprzedajgcy moze unikng¢ tej bariery, wykupujac ogtoszenie premium. Natomiast platformy
takie jak OLX czy Gratka stosujg réznorodne podejscia, tgczac oferty darmowe z ptatnymi.
Dzieki budowaniu zaufania poprzez utatwianie codziennych transakcji, np. sprzedazy uzywanych
przedmiotow czy odziezy, zachecajg uzytkownikéw do ponownego skorzystania z serwisu przy
bardziej wartosciowych kategoriach, takich jak sprzedaz nieruchomosci.

Na niektorych platformach, takich jak OLX, wprowadzono system dynamicznego cennika

w wybranych kategoriach. Oznacza to, ze ostateczny koszt publikacji ogtoszenia jest ujawniany
dopiero w momencie jego dodawania. Algorytm odpowiedzialny za wycene uwzglednia rézne
czynniki, w tym przede wszystkim typ nieruchomosci i jej lokalizacje, cho¢ mogg mie¢ na nig
wptyw rowniez inne zmienne. W praktyce oznacza to, ze uzytkownicy z Warszawy muszg liczy¢
sie z wyzszymi optatami za zamieszczanie ogtoszen niz 0soby z mniejszych miejscowosci.

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

Cena ogtoszenia bezposredniego
(mieszkanie na sprzedaz, Warszawa)
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Jak widac wiekszosc portali nie zdecydowata sie na podwyzki. Wyjatkiem jest Grupa OLX.
Otodom po przekroczeniu bariery 100 zt za ogtoszenie nie zatrzymat sie i wywindowat cene
do 129 zt (wzrost 0 18%). Z kolei OLX zafundowat nam podwyzke o - bagatela — 28%! Nie
widac jednak aby te zmiany przyczynity sie do odwrotu ogtoszeniodawcow.

Dla nas z kolei rok 2024 przyniost ciekawy rekord. Po raz pierwszy od naszego startu

w 2017 r. udato nam sie na przestrzeni 12 miesiecy znalez¢ w Internecie ponad milion
ogtoszen bezposrednich. Oczywiscie, jest to w duzej mierze zastuga ciggtego rozwoju
naszej przeszukiwarki portali Adradar i skanowania coraz wiekszej liczby lokalnych
serwisow. Kluczowym czynnikiem wydaje sie jednak znaczne zwiekszenie aktywnosci
ogtoszeniodawcow. A ci, przy trudnoSciach ze sprzedazg, celujg w masowym powielaniu
swoich anonsow, ktdre nasza sztuczna inteligencja musi potem odsiewac.

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

Liczba nowych ogtoszen bezposrednich
(mieszkania na sprzedaz)
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Nowe ogtoszenia, na potrzeby powyzszego zestawienia, to takie, ktdore nie sg podbiciami

i edycjami starszych publikacji, lecz zostaty na nowo stworzone od podstaw. Krotko méwige
takie, za ktdre publikujgcy musiat zaptacic standardowg stawke. Dane oczywiscie majg
charakter przyblizony.

Whnioski z powyzszego zestawienia sg niezmiernie ciekawe. Po pierwsze widac, ze mimo
ciggtego podnoszenia stawek liczba ogtoszen na najdrozszym portalu rosnie w ogromnym
tempie. Warto takze zauwazyc, ze spora czeSc¢ ogtoszen z Otodom publikowanych jest
automatycznie w OLX. Ale nie w drugg strone.

Druga sprawa: wystrzat ogtoszen na Adresowo. Wedtug nas jest on spowodowany
czynnikami technicznymi — w styczniu na Adresowo zaszty pewne zmiany w strukturze
serwisu i czes$¢ ogtoszen policzyta sie jako nowe. Na zestawienie unikalnych ofert nie ma to
jednak wptywu.

Nowoscig w tym roku jest wprowadzenie optat przez Sprzedajemy.pl. Czy liczba ogtoszen
w zwigzku z tym jakos drastycznie spadta? Nie. Co prawda serwis ze zblizonego segmentu,
Lento, urdst nieco bardziej. Ale zaktadajgc, ze za kazde z tysigca dodanych ogtoszen ktos
zaptacit 29,99 zt pojawia nam sie w budzecie dodatkowe 30 tys. zt brutto (na samych
mieszkaniach do sprzedania). Prawdopodobnie zatem byt to dobry ruch!

Nieruchomosci-Online zamrozity swoj cennik i moze w zwigzku z tym portal ten odnotowat
wzrost liczby ofert bezposrednich. Gratulujemy czwartego miejsca, jednak nie mozemy
niestety napisac, ze do podium zabrakto tak niewiele...

Dociekliwi czytelnicy spytajg zapewne dlaczego zapomnieliSmy o aktualnym stupku
Gethome. 0t6z nie zapomnielismy. Ku naszemu zdziwieniu oferty bezposrednie pojawiajg sie
obecnie na Gethome w sladowych ilosciach i dlatego jest on ledwie widoczny na wykresie.
Jak sie dowiedzieliSmy, portal zdecydowat sie obecnie na ukierunkowanie swojej dziatalnosci
gtéwnie na wspotprace z agencjami posrednictwa nieruchomosci.
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W styczniu na rynku wtérnym pojawito sie 12800 Swiezo wprowadzonych, unikalnych ofert
w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

0
OLX OtoDom Adresowo Nieruchomosci
Online
5900 5500 5500 500
ofert* ofert ofert ofert
33376 29323 17710 1544
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
82% 81% 69% 65%
duplikatow duplikatéw duplikatéw duplikatéw
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr) *nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)

MARCIN DROGOMIRECKI

POSREDNIK NIERUCHOMOSCI,
EKSPERT GRUPY MORIZON-GRATKA

Dane zaprezentowane w niniejszym biuletynie jednoznacznie dowodzg, ze strategie
biznesowe poszczegdlnych portali ogtoszeniowych znacznie sie od siebie roznia.
Grupa Morizon-Gratka niezmiennie skupia sie na szeroko zasiegowej promoc;ji ofert
swoich partneréw biznesowych - biur nieruchomosci i deweloperow - i skutecznym
pozyskiwaniu dla nich wartosciowych klientéw popytowych. Z tego wzgledu zasilanie
bazy ofertami bezposrednimi - cho¢ generujgcymi przychadd, to jednak w pewnym
stopniu konkurencyjnymi - jest sprawg drugorzedna.
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W styczniu na rynku pojawito sie 3800 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

Adresowo OtoDom
2000 1200
ofert* ofert

8187 8132
ogtoszen* ogtoszen
5% 86%
duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr)

ALEH TUR

TUR NIERUCHOMOSCI

OLX Nieruchmosci
Online
1100 200
ofert ofert
8437 500
ogtoszen ogtoszen
87% 61%
duplikatow duplikatow

*nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)

Ceny to tylko potowa rynkowej uktadanki. Druga jej potowg sg transakcje.
Te, po stabszych wynikach z grudnia dos¢ szybko wrécity do normalnych
poziomow. Paki co rynek nie ma powodow do zmartwien. Jesli ktos chce
sprzedac i ma przy okazji do tych zamiaréw rozsadne podejscie to transakcja

nie bedzie problemem.

. adradar
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia bezposrednie

W styczniu na rynku pojawito sie 11500 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OLX Adresowo OtoDom Lento
5300 4600 2000 500
ofert* ofert ofert ofert
34370 32729 11500 4442

ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen
84% 86% 83% 90%

duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow

*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

KRZYSZTOF DERDZIKOWSKI
SZKOLENIA NERUCHOMOSC

Rynek gruntow jest w dos¢ nietypowej sytuacji. Z jednej strony w wiekszych
miastach nadal dobre dziatki deweloperskie sprzedajg sie na pniu bijac kolejne
rekordy cenowe. Z drugiej w niektorych czesciach kraju, szczegdlnie tych mniej
popularnych, sprzedaz gruntu staje sie sporym wyzwaniem. Mozna oczekiwac,
ze mimo przedtuzenia terminu na wprowadzenie planéw ogolnych wiasnie tak
bedzie wygladat krajobraz po reformie planistyczne;.
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Mieszkania na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

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

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

B0% == —m— e m e m
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0 . - . . .
OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online
15800 11400 9400 6600 3900
ofert* ofert ofert ofert ofert
53022 31279 21126 21595 13220
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
70% 64% 56% 69% 1%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

Podniesienie cen przez Grupe OLX jest dos¢
wyraznym sygnatem dla konkurentow. Ale takze
dla pozostatych uczestnikéw rynku. Mimo tak

> wysokich stawek liczba ogtoszen na portalach
Grupy bije rekordy. Jestem jednak przekonany,
ze czes¢ ogtoszeniodawcow zaczeta albo wkrétce
zacznie szukac tanszych alternatyw. Co innego
zaptaci¢ raz za ogtoszenie, ktére natychmiast

B A RTLUM | EJ doprowadzi do transakcji. A co innego miesigcami

je ponawiaé, bezskutecznie czekajgc na telefony
[il[]:F!JAEAI.!%[/]L}IA\l’l F§EIF(’[! zainteresowanych kupnem.
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Domy na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W styczniu na rynku pojawito sie 7200 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online

4200 3000 2300 1800 900

ofert* ofert ofert ofert ofert

15946 8395 5814 5565 3478
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen

3% 65% 60% 68% 4%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wcze$niej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

JULIA KOLMER
ADRADAR/UNIREPO

Domow na sprzedaz wciagz przybywa. A gdy w biurze nieruchomosci pojawia sie nowa
oferta, to trafia przewaznie na Otodom. Dzieje sie tak w 60% przypadkow. W przypadku
ofert prywatnych wynik nie jest juz tak imponujacy - tylko co trzeci dom trafia na
najdrozszy portal. Kupujacy nie powinni zatem lekcewazy¢ Adresowo, ktére wyrosto

na lidera w segmencie doméw oferowanych bezposrednio.

: adradar
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Grunty na sprzedaz - ogtoszenia agencyjne

W styczniu na rynku pojawito sie 12300 nowych, unikalnych ofert w tej kategorii

NIEPUBLIKOWANE WCZESNIEJ OFERTY - POKRYCIE RYNKU

OtoDom Nieruchomosci Morizon Domiporta Okolica
online
6100 4700 3200 2400 1600
ofert* ofert ofert ofert ofert
18635 10860 6303 6345 5489
ogtoszen* ogtoszen ogtoszen ogtoszen ogtoszen
67% 57% 49% 63% 70%
duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow duplikatow
*unikalne, niepublikowane wczesniej oferty (zaokr) nowo dodane ogtoszenia (w tym duplikaty)*

W zesztym roku, w kontekscie programu Bezpieczny Kredyt 2% jako jedng z hipotez
przedstawiliSmy nastepujgce stwierdzenie: ,kto magt skorzystac z prezentu od panstwa

juz to zrobit, a teraz czeka nas stagnacja’. Wyglada na to, ze stowa te sie sprawdzity. Rynek
wydaje sie wracac do stanu rownowagi i w wiekszosci miast pojawity sie juz kilkuprocentowe
spadki cen transakcyjnych. Pozostaje jednak pytanie o skale spadkdw i moment powrotu
trendu wzrostowego. Zazwyczaj zbiegato sie to w czasie z rozpoczeciem cyklu obnizek stop
procentowych. W tym roku mamy jednak do czynienia z nietypowg sytuacjg (potencjalne
zakorczenie konfliktu na Ukrainie). Jakie bedg tego efekty? Niezmiernie trudno jest to
przewidziec.
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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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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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