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Kluczowe wnioski: ROZDZIAtL 01 Rynek kredytowy

niekoniecznie Swiadczy o poprawie ich dostepnosci. Za wzrost akcji kredytowej
w duzej mierze odpowiadajq klienci, ktérzy zaciggajg nowy, tanszy kredyt, zeby
sptacic nim stary, duzo drozszy. Wedtug naszej oceny, udziat refinansowania
w akcji kredytowej wzrost w tym roku z10-13% do nawet 20%

1 W Il kw. 2025 r. wzrosto zainteresowanie kredytami mieszkaniowymi, co

Mimo trzech obnizek stop procentowych, oprocentowanie kredytow hipotecznych
wciqz jest wysokie, a w przypadku kredytow o przejsciowo statym oprocentowaniy,
po ktore kredytobiorcy siegajq najczesciej, w Il kw. praktycznie sie nie zmienito

W kolejnych miesigcach popyt na kredyty mieszkaniowe prawdopodobnie bedzie
sig powoli rozkrecat. Konieczne sq jednak jeszcze dwieftrzy obnizki stop
procentowych, zeby kredyty staty sie realnie dostepne dla szerokiego grona

kredytobiorcow, a w ostatnich miesigcach nie wida¢ zdecydowanej poprawy.
Jednq z niewielu rys na dobrych wskaznikach makroekonomicznych jest kondycja
rynku pracy, zardbwno ta obiektywna, jak i subiektywna

Subiektywne odczucia konsumentow majg czesto wigksze znaczenie dla ich
decyzji ekonomicznych, niz twarde statystyki, co bada ekonomia behawioralna.
Ro6zne obawy — o sytuacje osobistq, o prace, otoczenie gospodarcze, czy
geopolityczne mogqg wstrzymywac tak donioste zyciowo zakupy, jak nabycie
nieruchomosci, zwtaszcza na kredyt

‘ | Dalsze ozywienie na rynku kredytowym zalezy tez od nastrojow potencjalnych

Ten materiat objety jest prawem autorskim. Jezeli chcesz go wykorzystac¢ 4
zgodnie z prawem napisz na adres bigdata@rynekpierwotny.pl

Zroito: Shutterstock
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RYNEK KREDYTOWY | BEZ BOOMU MIMO OBNIZEK STOP

Liczba udzielanych kredytéw mieszkaniowych rosnie, ale nie tak szybko

jak oczekiwano. Przyczynq jest wcigz wysoki poziom ich oprocentowania

Poziom sprzedazy oraz poréownanie oprocentowania kredytow mieszkaniowych

Udzielone kredyty mieszkaniowe, 2019-2025 [tys.] Oprocentowanie najtanszego kredytu mieszkaniowego
w ofercie bankow, styczen 2024-pazdziernik 2025 [%?
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RYNEK KREDYTOWY | BEZ BOOMU MIMO OBNIZEK STOP

RoSnie udziat refinansowania w akcji kredytowej. Trzeba dalszych 2-3

obnizek stop, zeby kredyt stat sie realnie dostepny dla szerokiego grona

Whioskujgcy o kredyt mieszkaniowy oraz liczba pozytywnych decyzji bankéw, wrzesien 2024-wrzesien 2025 [tys.]
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RYNEK KREDYTOWY | BEZ BOOMU MIMO OBNIZEK STOP

Od roku utrzymuje sie pesymizm co do bezrobocia, w efekcie nie przy-

bywa checi do ,duzych zakupdéw”. Ale za to Polacy oszczedzajqg wiecej!

Wybrane wskazniki koniunktury konsumenckiej, styczein 2021 - wrzesieh 2025 [0=neutralnie]

10 -

-10 4

-20 4

-30 A

-40 4

-50 -
2021 Kwi Lip Paz 2022 Kwi Lip Paz 2023 Kwi Lip Paz 2024  Kwi Lip Paz 2025  Kwi Lip Wrz

Wyprzedzajgcy wskaznik ufno§ci konsumenckiej Zmiana poziomu bezrobocia
Przyszte dokonywanie waznych zakupow Przyszte oszczedzanie pienigdzy

Ten materiat objety jest prawem autorskim. Jezeli chcesz go wykorzystaé 7
bigdata@rynekpierwotny.pl
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Wroctawski rynek mieszkaniowy
wg BIG DATA:

« Wroctaw na tle innych metropolii
 dzielnice Wroctawia

Zrédto: Shutterstoc
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Zroito: Shutterstock

Kluczowe wnioski:

Jawnos§¢ cen wywotata efekty statystyczne, przez ktore dane o sprzedazy w lli
kw. kwartale mogq by¢ zawyzone. We wrzesniu przede wszystkim w Warszawie,
Krakowie i Wroctawiu, ,ujawnita” sie sprzedaz z poprzednich miesiecy. Niektore firmy
mogty zmniejszy¢ dostepng oferte i w tym celu wycofaty z niej czeS¢ lokali lub
oznaczyty je jako sprzedane. Szacujemy, ze oba te zjawiska mogly podniesc
sprzedaz w Il kw. tqgcznie o ok. 700-900 lokali w 7 najwiekszych metropoliach.
W samym Wroctawiu — o ok. 150

Nie zmienia to faktu, ze popyt na mieszkania ozywit si¢ wzgledem Il kwartatu.
Liczba zawartych umow deweloperskich  obiektywnie wzrosta w pieciu
metropoliach, w tym we Wroctawiu (+11%)

Za to nowa podaz ewidentnie hamuje. W 7 metropoliach deweloperzy wprowadzili
do sprzedazy w Il kw. az o 26% mniej mieszkan niz w Il kw. We Wroctawiu nowa
podaz zmniejszyta sie najbardziej, bo az o 71% (po dwdch kwartatach wzrostow)

W efekcie po raz pierwszy od dwéch lat skurczyta sie, choé symbolicznie, liczba
mieszkan oferowanych przez deweloperdéw w 7 metropoliach. We Wroctawiu oferta
zmniejszyta sie w Il kw. o 8%, ale wciqz jest 0 18% wieksza niz przed rokiem

Kupujgcy majg ogromny wyboér mieszkan, wiec deweloperzy muszqg wykazywaé
sig duzg elastycznosciq cenowq, zeby moc je sprzedac. Srednie ceny m kw.
mieszkan w Il kw. pozostaty stabilne, wzrosty w Warszawie (+2%), Wroctawiu (+4%)
i Trojmiescie (+2%) wynikaty gtownie z ujawnienia cen luksusowych apartamentow
i wprowadzenia na rynek drogich projektow

Ten materiat objety jest prawem autorskim. Jezeli chcesz go wykorzystac 9

zgodnie z prawem napisz na adres bi t ‘nekpierwotny.pl

ROZDZIAt 02 Wroctaw na tle innych miast
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WROCLAW NA TLE INNYCH METROPOLII

Mimo ,efektdébw statystycznych” jawnosci cen, sprzedaz mieszkahn w il kw.

obiektywnie wzrosta na 5 rynkach, w tym we Wroctawiu

Mieszkania sprzedane przez deweloperéw w 7 najwiekszych miastach, | kw. 2024 - I1l kw. 2025 [tys.]
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** po uwzglednieniu szacunkowego ,efektu statystycznego” jawnosci cen
I 1 szacunkowy ,efekt statystyczny” [dla Poznania 150 mieszkan, Warszawy 250, Wroctawia 150, Krakowa 200]
r nek blg = . . Ten materiat objety jest prawem autorskim. Jezeli chcesz go wykorzystaé
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WROCLAW NA TLE INNYCH METROPOLII

Jednak relatywnie wysoka aktywnos§¢€ wprowadzen do oferty utrzymuje

sie tylko w Warszawie. We Wroctawiu w lll kw. podaz ostro wyhamowata

Mieszkania wprowadzone przez deweloperéw do sprzedazy w 7 najwigkszych miastach, | kw. 2024 - lil kw. 2025 [tys.]
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WROCLAW NA TLE INNYCH METROPOLII

Kupujgcy na wielu rynkach majg ogromny wybér, a deweloperzy muszq

wykazywacé sie duzg aktywnosciq, zeby utrzymaé tempo sprzedazy

Mieszkania w ofercie deweloperéw, styczen 2019 — wrzesien 2025 [tys.]

Dynamika zmian oferty

kwartalna rocznad
i Wroctaw -8 % +18 %
Sty Lip Sty Lip Sty Lip Sty Lip Sty Lip Sty Lip Sty Wrz
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
* miasta wchodzqce w sktad Gornoslgsko-Zagtebiowskiej Metropolii
rynek blg 2r6d|’° BlG DATA R nekPierWOtn | Ten materiat objety jest prawem autorskim. Jezeli chcesz go wykorzystac 12
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WROCLAW NA TLE INNYCH METROPOLII

Po podazowym przesileniu na poczqgtku roku, gdy wydtuzat sie okres

wyprzedazy mieszkan, w Il kw. szybciej znajdowaty one nabywcoéw

Sredni czas wyprzedazy* deweloperéw, | kw. 2024 — Il kw. 2025 [# kwartatéw]
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* Czas wyprzedazy = oferta na koniec kwartatu / suma kwartalnej sprzedazy, oczyszczone o ,efekt statystyczny” jawnosci cen
** miasta wchodzqgce w sktad Gérnoslgsko-Zagtebiowskiej Metropolii
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WROCLAW NA TLE INNYCH METROPOLII

W Il kw. 2025 r. na ruchy cen za m kw., ktore wynikaty ze zmian w

strukturze oferty, natozyt sie efekt wrzeSniowego ,,odstoniecia cen”

Srednie ceny mieszkah w ofercie deweloperéw w 7 najwigkszych miastach, czerwiec 2025 - wrzesief 2025 [tys. zt/m kw.]
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WROCLAW NA TLE INNYCH METROPOLII

W todzi Srednia cena m kw. mieszkan w ofercie deweloperéw byta we

wrzesniu nizsza niz przed rokiem. We Wroctawiu nadal jest wyzsza

Srednie ceny mieszkah w ofercie deweloperéw w 7 najwigkszych miastach, wrzesief 2024 — wrzesieh 2025 [tys. zt/m kw.]
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WROCLAW NA TLE INNYCH METROPOLII

W 2025 r. czas gra na korzys€ kupujgcych nowe mieszkania, bo firmy

deweloperskie zwiekszaty podaz mieszkah w segmencie popularnym

Mieszkania w ofercie deweloperéw na 7 najwiekszych rynkach, grudzien 2024-wrzesien 2025 [tys.]
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WROCLAW NA TLE INNYCH METROPOLII

Rosnqgca podaz stosunkowo tanich mieszkan stabilizowata Srednig cene

m kw. Wrze$niowy wzrost byt efektem ujawnienia cen drogich lokali

Srednia cena mieszkan wprowadzonych do sprzedazy i ofercie deweloperéw we Wroctawiu, sty — wrz 2025 [tys. zt/m kw.]

— 3,6%

21,0

- _ll_._¢|_ — _ll_._H_._H_._H_ A

144 147 151 148 14,8 2 14,9 146 147 14,9 14,7

, I I

styczen luty marzec kwiecien czerwiec lipiec sierpien wrzesien

Wprowadzonych do sprzedazy Bl W ofercie

rynek

plerwotny.pl kdjlgtg Zrédto: BIG DATA RynekPierwotny.pl O e orenam mepies o Gres gt ek ey ol 17

O


mailto:bigdata@rynekpierwotny.pl

K I uczowe wn iO S k| : ROZDZIAt 02 Dzielnice Wroctawia

Z uwagi na to, ze Wroctaw jest podzielony administracyjnie na 48 osiedli, do celow
tej analizy przyjelismy pie¢ dawnych dzielnic. Daje to poglgd, w ktérych rejonach
miasta oferta mieszkan jest najwigksza i roSnie najszybciej

Najwiecej nowych inwestycji deweloperskich powstaje w dzielnicach Fabryczna
i Krzyki (> 3 tys. mieszkan w ofercie). Najmniej jest ich w Srédmiesciu (ok. 0,7 tys.)
i Starym Miescie (ok. 1,5 tys.). We wszystkich dzielnicach oferta nowych mieszkan jest
wieksza niz przed rokiem, ale w Il kw. zmniejszyta sie. Najbardziej w dzielnicach
Fabryczna (-7%) i Psie Pole (-6%)

Gl ztfm kw.) Sg one roéwnoczesnie najbardziej stabilnymi cenowo dzielnicami.
Najdrozsze nie jest juz Srodmiescie (18,8 tys. zt/m kw.) a Stare Miasto (20 tys. zt/m
kw.). We wrzesniu z ,ukrycia” wyszty tu luksusowe apartamenty, co spowodowato az
14% wzrost Sredniej ceny metra kwadratowego w poréwnaniu z sierpniem

We wszystkich dzielnicach Wroctawia zmalata w 1l kw. presja na spadki cen
mieszkan, na co wskazuje malejgcy wskaznik czasu wyprzedazy. W catym
Wroctawiu wynosi on ok. 6 kwartatdbw, co oznacza wejscie w strefe rownowagi
miedzy popytem i podazq. Wyzszy (7 kwartatow) jest juz jednak tylko w dzielnicy
Fabryczna. W pozostatych dzielnicach wskaznik oscyluje juz wokot 5 kwartatow

MW! 2 3 Fabryczna i Psie Pole sg najtanszymi rejonami Wroctawia (Srednio 13,6-137 tys.

Ten materiat objety jest prawem autorskim. Jezeli chcesz go wykorzystac¢ -I 8
zgodnie z prawem napisz na adres bigdata@rynekpierwotny.pl
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DZIELNICE WROCLAWIA

We wszystkich ,dzielnicach” Wroctawia oferta nowych mieszkan wcigz

jest duzo wieksza niz przed rokiem, ale w lll kw. zaczeta sie kurczy¢€

Mieszkania w ofercie deweloperéw w dzielnicach Wroctawia, wrzesieh 2024 - wrzesien 2025 [tys.]
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DZIELNICE WROCLAWIA

Najtanszq ,dzielnicqg” pozostaje Fabryczna. WrzeSniowe odstoniecie cen

na Starym Miescie skutkowato 14% wzrostem Sredniej ceny m kw.

Srednie ceny mieszkan w ofercie deweloperéw w dzielnicach Wroctawia, wrzesien 2024 — wrzesieh 2025 [tys. zt/m kw.]
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DZIELNICE WROCLAWIA

We wszystkich dzielnicach Wroctawia zmalata w Il kw. presja na spadki

cen mieszkan, na co wskazuje malejgcy wskaznik wyprzedazy mieszkan

Sredni czas wyprzedazy deweloperéw w dzielnicach Wroctawia, | kw. 2024 - Iil kw. 2025 [# kwartatéw]
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Migracje czy przyrost naturalny -
co dalej bedzie napedzac

wroctawskq mieszkaniéwk%\
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Kl uczowe wn iOS k|: ROZDZIAL 03 Migracje czy przyrost naturalny?

Wroctaw jest w czotowej pigtce miast w szeregu kryteriow - wzrostu liczby
ludnosci, niskiego bezrobocia, wysokiego udziat studentdw oraz rozbudowanego
sektora ustug nowoczesnych oraz IT, czy tez udziatu cudzoziemcow

Na poczgtku XXI wieku Wroctaw byt w stagnaciji liczby mieszkancodw, ale od dekady
liczba statych rezydentow rosnie — prognozy wskazujg wolniejszy spadek liczby
mieszkancow niz inne miasta wojewddzkie i Polska ogotem

dzietnoSC przesuneta sie do aglomeraciji. Z drugiej strony, zmiany demograficzne
we Wroctawiu generujq coraz wigecej gospodarstw domowych, nawet na poziomie
nowych matzenstw, tworzqc zapotrzebowanie na mieszkania

VA

E’«h-‘—"

Jednoczesnie przez niemal caote dwie dekady Wroctaw cieszyt sie dodatniq
migracjg wewngqtrzkrajowqg — naptyw mieszkancéw systematycznie rosnie. Takze
migracja zagraniczna od ponad dekady jest pozytywna. Wroctaw przycigga tez
ogromngq liczbe studentow, ktérzy dodatkowo zasilajqg procesy demograficzne

Popyt na nowe mieszkania nie bedzie zalezat wytqcznie od uwarunkowan
demograficznych. Decydujgca bedzie tu wielko§¢ zasobow mieszkaniowych oraz
ich stan techniczny. Czesto nie jest on dobry, co oznacza wzrost popytu
generowanego przez tych, ktérzy chcq poprawic swoje warunki mieszkaniowe

3 Co prawda Wroctaw ma ujemny przyrost naturalny, ale gtownie dlatego, ze

Ten materiat objety jest prawem autorskim. Jezeli chcesz go wykorzystac 23 D
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Wroctaw to 3. najwieksze miasto w Polsce — ma niskie bezrobocie,

wysoki udziat studentdw oraz rozbudowany sektor ustug nowoczesnych

Podstawowe informacje o Wroctawiu

Kluczowe statystyki Wroctawia na tle Polski

% studentow % pracownikow
N # mieszkancow, Zmiana ludnosci, Bezrobocie, wobec lqcznej W howoczesnhych
Y achodnio- 2022 [tys.] 2002-2022[%] 2022 [%] ludnosci, 2022 [%] ustugach, 2022 [%]
pomorskie Warmihsko-Mazurskie
l;gﬁvgfskgé Podlaskie
WAW 1.862 WAW 78 POZ [110 POZ 187  KRK 23,8
Lubuskie - Wielkopolskie Mazowieckie KRK 803 KRK 55 KTW 15 KTW 182 WRO 18,0
WRO 674 GDA 20 WAW 15 LUB 176 KTW 15,7
belskio tDZ 658 WRO 1,7 WRO 1,6 KRK 16, GDA 10,5
POZ 541 BIA 14  GDA 23 WRO 15,6 tDZ 9,8
GDA [ 486 LUB -45 KRK 23 GDA 138  WAW 9,
Wroclaw SZC | 392 szC -5 BYD 2,3 WAW 12,8 BYD 8.6
LUB 331 POz -7,9 SzC 31 tDZ 9,8 POZ 8,4
BYD | 330 BYD -4 tDZ 45 BIA 8,3 RZE 6,8
BIA [ 293 KTW  -132 LUB 5,1 BYD 7,8 LUB 6,3
KTW |7 280 tDZ -155 BIA 5,2 SzC 7.6 SzC 4,7
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CO DALEJ BEDZIE NAPEDZAC WROCLASKA MIESZKANIOWKE?

Od 10 lat liczba mieszkahcow Wroctawia rosnie. | chociaz prognozowany
jest jej spadek, to mniejszy niz w innych miastach wojewddzkich

Demografia Wroctawia pod wzgledem liczby ludnoscii jej prognoz

Liczba mieszkancéw i struktura wiekowa, 2002-2024 [tys. oséb] Prognozowana liczba mieszkancéw, 2025-2050 [tys. oséb]
T (-4%)
D> : 00, | = |
700 - 674,1 672,9 R
6392 6329 6312 6386 o soo !l N TN B B B 1
600 4 1067 93,2 932 103,4 2% (16%)
(17%) ' 500
500 H
400 -
400 -
300 -
300 -
200 ] 200 T
100 + 100 ~
i 0 -
2002 2007 @ 2012 207 @ 2022 2024 2025 2030 2035 2040 2045 2050
I wiek poprodukcyjny (powyzej 60/65 lat) I wiek produkcyjny (18-60/65 lat) B wg prognozy GUS
Wiek produkcyjny niemobilny (45-60/65 lat) Wiek przedprodukcyjny (17 lat i mniej) = Gdyby zmieniat si¢ jak Polska
I Wiek produkcyjny mobilny (18-44 Iata) 0 Spis powszechny (2011 | 2021) Gdyby zmieniat sie jak miasta wojewddzkie
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CO DALEJ BEDZIE NAPEDZAC WROCLASKA MIESZKANIOWKE?

Problemem Wroctawia, podobnie jak i innych duzych miast, jest ujemny
przyrost naturalny, bedqgcy efektem spadku wskaznika urodzen

Przyrost naturalny i jego skiadowe we Wroctawiu, 2002-2024

W wartosciach absolutnych [tys. oséb] W wartosciach wzglednych [# na1tys. oséb]
8 - 7,7 12 -
e /\
_ o 69 9,9
7 6,5 6,7 6,7 10 - 9,0
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5,4 o
5 o 6,6 8,0
4 - 6 -
3 4
2 A 5
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T T 1
0 S< =Y, -1,9
: e ® -1,3
“““““ ®
-9 -4
2002 2007 2012 2017 2022 2024 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Urodzenia [l Zgony -@- Przyrost naturalny

Urodzenia == Zgony === Przyrost naturalny
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Jednak mimo ujemnego przyrostu naturalnego, Wroctaw jest wsréd

najbardziej zaludniajgcych sie miast. A zawdziecza to silnej migracji

Ranking miast wojewédzkich pod wzgledem zmiany ludnosci, 2002-2022 [oséb na 1000 mieszkancow* ]

150 -
13,4
100 -+ . 77,9
® 546
50 - ® 2%9 197 | 169 | 140 o,
. ® & e o
-50 @
-421 -443 -449 _
50,7 -60,1
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-200 - 5 b . 5 . ; . . 5 ] , . .
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Gora Wielkopolski
Przyrost naturalny Migracje wewnqtrzkrajowe (state) Migracje zagraniczne (state) @ Saldo

* Wg stanu ludnosci w 2002 roku, bez uwzgledniania efektow spisdw powszechnych
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CO DALEJ BEDZIE NAPEDZAC WROCLASKA MIESZKANIOWKE?

Wroctaw moze pochwali¢ sie zardwno dodatnig migracjqg
wewngtrzkrajowq, jak i zagraniczng, ktéra rosnie od ponad dekady

Migracje wewngtrzkrajowe i zagraniczne we Wroctawiu, 2002-2024

Migracje wewngtrzkrajowe na pobyt staty [tys. oséb] Migracje zagraniczne na pobyt staty [tys. oséb]
8,0
8 7,6 7,6 0,8
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CO DALEJ BEDZIE NAPEDZAC WROCLASKA MIESZKANIOWKE?

Zrédtem popytu na nieruchomosci moze byé rosngca liczba
gospodarstw domowych - matzenstw i... rozwodnikéw

Tworzenie gospodarstw domowych we Wroctawiu, 2002-2024

W wartosciach absolutnych [tys. oséb] W wartosciach wzglednych [# na 10 tys. oséb]
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Wroctaw to takze wysoki odsetek studentéw w populacji miasta, jeden

z najwyzszych w Polsce. Wielu z nich pozostaje po studiach w miescie

Stosunek liczby studentéw do liczby mieszkancéw w miastach wojewédzkich, 2022 [%]
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Wydawca raportu ,,Wroctawski rynek mieszkaniowy — najnowsze dane BIG DATA"” dotozyt nalezytej starannosci, by zawarte w nim informacje byty rzetelne i zgodne z prawdgq, jednak nie gwarantujq ich
kompletnosci ani doktadnosci. Wydawca raportu oswiadcza, ze zostat on przygotowany w oparciu o dane wewnetrzne jak rowniez publicznie dostgpne, aktualne na dzieh wydania raportu, a wydawca nie
jest zobowigzany do aktualizacji raportu wraz z naptywem nowych danych. Raport ma charakter wytqgcznie informacyjny i nie powinien stanowi¢ jedynej podstawy przy podejmowaniu decyzji zakupowych
lub inwestycyjnych, a wydawca nie ponosi odpowiedzialnosci za podejmowane na podstawie tego raportu decyzje. W szczegdlnosci niniejszy raport nie stanowi oferty ani rekomendacji jakichkolwiek

dziatah inwestycyjnych, formy doradztwa inwestycyjnego, podatkowego, prawnego, czy innego.
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