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Jeszcze dekadę temu kupno domu pod miastem było synonimem kompromisu. Dziś to często cel sam w  sobie – symbol 

wygody, niezależności i życia bliżej natury. Suburbanizacja, dawniej postrzegana głównie jako proces społeczny, stała się 

jednym z motorów napędowych rynku nieruchomości. Zmieniła sposób, w  jaki myślimy o przestrzeni, o inwestowaniu 

i o tym, czym właściwie jest „dobre miejsce do życia”. 

Czym właściwie jest suburbanizacja? Suburbanizacja to nic innego jak rozlewanie się miast – migracja mieszkańców z cen-

trów na ich obrzeża i do gmin sąsiednich. Zjawisko to nie jest nowe, ale w Polsce nabrało tempa po 2000 roku, a pandemia 

COVID-19 dodatkowo przyśpieszyła ten proces. Gdy praca zdalna przestała być wyjątkiem, a stała się codziennością, wiele 

osób uświadomiło sobie, że nie potrzebuje już mieszkać w  ścisłym centrum, by wygodnie funkcjonować zawodowo. Takie 

miasta jak Warszawa, Kraków, Wrocław czy Poznań rozlewają się w kierunku okolicznych gmin. W efekcie powstają całe 

„nowe miasta” jak Lesznowola pod Warszawą, Zabierzów pod Krakowem czy Długołęka pod Wrocławiem. To właśnie tam 

przenosi się ciężar rozwoju mieszkaniowego i inwestycyjnego. 

Powody, dla których Polacy uciekają z miast, są złożone. Najprostszym jest powód ekonomiczny. Za cenę dwupokojowego 

mieszkania w dużym mieście można dziś kupić działkę i postawić dom kilkanaście kilometrów dalej. Do tego dochodzi zapo-

trzebowanie na przestrzeń, ciszę, prywatność oraz kontakt z  naturą – wartości, których w zurbanizowanych centrach zwy-

czajnie brakuje. Nie bez znaczenia jest też zmiana stylu pracy. Model biura hybrydowego sprawił, że wiele osób dojeżdża 

do miasta dwa-trzy razy w  tygodniu, a nie codziennie. W takiej sytuacji półgodzinna podróż przestała być barierą. Coraz 

więcej  rodzin dochodzi do wniosku, że skoro i tak pracują zdalnie, mogą zamieszkać tam, gdzie  naprawdę chcą żyć. Dane 

GUS pokazują, że coraz więcej mieszkańców przenosi się z centrów miast na obszary podmiejskie i wiejskie, co jest widocz-

ne w dodatnim saldzie migracji w tych rejonach. 

Jakie są więc skutki suburbanizacji dla rynku nieruchomości? Proces suburbanizacji w wyraźny sposób przeorganizował 

rynek inwestycji deweloperskich. W gminach podmiejskich rośnie popyt na działki i domy  jednorodzinne. Deweloperzy, 

którzy jeszcze niedawno skupiali się na budowie apartamentowców w  centrach miast, dziś chętnie inwestują w mini-

osiedla domów szeregowych i segmentów. Nowe projekty mają często charakter pół-miejskich enklaw – z wewnętrznymi 

uliczkami, małymi strefami rekreacji i dobrą infrastrukturą. Klienci oczekują już nie tylko metrażu, ale też funkcjonalności, 

dojazdu, żłobka czy sklepu w  zasięgu spaceru. W rezultacie wokół dużych miast powstają samowystarczalne mikrospołecz-

ności. 

Zjawisko to ma jednak też swoją drugą stronę. Wzrost liczby mieszkańców w gminach podmiejskich generuje ogromną pre-

sję na lokalną infrastrukturę – drogi, wodociągi, szkoły czy transport publiczny. Samorządy często nie nadążają z planowa-

niem przestrzennym, co prowadzi do chaotycznej zabudowy i  utraty ładu urbanistycznego. Rozlewanie się miast w sposób 

niekontrolowany to problem, który widać gołym okiem. Polskie przedmieścia w dużej mierze składają się z domów powsta-

łych w sposób niespójny i  nieuporządkowany, często bez konsekwentnego planu i dostępu do podstawowych usług. Brak 

kanalizacji, wąskie drogi, brak chodników – to codzienność wielu nowych osiedli. Suburbanizacja prowadzi też do  zwięk-

szenia ruchu samochodowego. Każdy mieszkaniec podmiejskiej enklawy staje się niemal skazany na auto, co przekłada się 

na korki, hałas i zanieczyszczenia. W dłuższej perspektywie może to oznaczać spadek atrakcyjności tych terenów – zwłasz-

cza jeśli nie pójdzie za tym inwestycja w komunikację zbiorową. Nie można też pominąć aspektu finansowego. Rozproszo-

na zabudowa to wyzwanie dla gmin – droższe utrzymanie infrastruktury, trudniejsza obsługa transportu publicznego 

i wzrost kosztów administracyjnych. Bez przemyślanej strategii suburbanizacja może stać się ekonomicznym ciężarem. 

W związku z tymi wyzwaniami pojawiają się także nowe trendy i kierunki suburbanizacji. Na szczęście coraz częściej mówi 

się o suburbanizacji zrównoważonej – tzw. smart suburbs. To trend, w którym gminy i deweloperzy planują przestrzeń 

z wyprzedzeniem – zapewniają drogi, kanalizację, przestrzeń publiczną i usługi jeszcze przed budową domów. Nowoczesne 

osiedla podmiejskie mają być nie tylko „sypialniami miast”, ale miejscami, w których toczy się życie społeczne. Coraz czę-

ściej pojawiają się rozwiązania ekologiczne – fotowoltaika, retencja wody deszczowej, wspólne ogrody czy stacje ładowania 

aut elektrycznych. Dobrym przykładem są inwestycje w gminach takich jak Michałowice pod Warszawą czy Wieliczka pod 



Krakowem, gdzie polityka przestrzenna zakłada łączenie funkcji mieszkaniowej z rekreacyjną i usługową. To kierunek, który 

może pogodzić rozwój rynku z troską o środowisko i ład urbanistyczny. 

Co dalej z suburbanizacją? Na razie na pewno nie zwolni. W najbliższych latach to właśnie tereny podmiejskie będą głów-

nym miejscem inwestycji mieszkaniowych. Zmienia się jednak profil kupujących – mniej jest osób szukających „ucieczki 

z miasta”, a więcej takich, które świadomie wybierają model życia na styku natury i infrastruktury. Ceny działek w gminach 

o dobrym połączeniu z aglomeracją rosną. Coraz częściej pojawiają się też inwestycje premium – duże domy z własnym 

ogrodem, ale w standardzie miejskim. Deweloperzy uczą się, że podmiejski klient oczekuje jakości, nie kompromisów. 

W dłuższej perspektywie suburbanizacja może jednak napotkać ograniczenia. Rosnące koszty transportu i   energii mogą 

skłonić część mieszkańców do powrotu bliżej centrum. Jednocześnie miasta, które zainwestują w rewitalizację i tereny zie-

lone, odzyskają część utraconego uroku. Rynek nieruchomości będzie coraz bardziej zróżnicowany, obejmując zarówno 

świadome wybory życia na przedmieściach, jak i  powrót części osób do miejskich centrów. 

Podsumowanie 

Suburbanizacja to dziś jedno z najważniejszych zjawisk kształtujących polski rynek nieruchomości. Przestała być efektem 

ubocznym rozwoju miast – stała się strategią życiową i inwestycyjną. Daje ogromne możliwości, ale niesie też odpowie-

dzialność. Jeśli gminy i deweloperzy podejdą do tego odpowiedzialnie, suburbanizacja może poprawić jakość życia, oferu-

jąc więcej przestrzeni, zieleni i tworząc lokalne społeczności. Jeśli jednak dalej będzie przebiegała chaotycznie, za kilka l at 

zapłacimy za nią korkami, smogiem i brakiem ładu przestrzennego. 

Suburbanizacja przestała być marginesem miejskiego życia – staje się jego przyszłością. Kluczowe pytanie brzmi, czy uda 

nam się planować rozwój przedmieść mądrze, zanim zaczną przytłaczać miasta. 
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NOTA PRAWNA 
Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostały z dołożeniem należytej staranności i rzetelności. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iż przedstawio-
ne informacje mają charakter wyłącznie poglądowy i nie mogą być traktowane jako usługi doradztwa ani jakiekolwiek inne usługi. Centrum AMRON nie ponosi 
jakiejkolwiek odpowiedzialności za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczególności z tytułu jakiejkolwiek decyzji lub działania podjętego 
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi – każdorazowe upowszechnienie całości lub części analizy wymaga powo-
łania się na źródło prezentowanych danych. 

Centrum AMRON działa w imieniu i na rzecz Związku Banków Polskich, właściciela Systemu AMRON.  

Centrum AMRON to profesjonalny ośrodek analityczno-badawczy, świadczący usługi w zakresie monitorowania i analiz rynku 

obrotu nieruchomościami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowaną informa-

cję o rynku nieruchomości, wyjaśniamy zjawiska na nim zachodzące, a także zapewniamy dostęp do rzetelnej informacji gospo-

darczej. Specjalizujemy się w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomości i ich wpływu na perspektywy rozwoju polskiego 

rynku mieszkaniowego – jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytów hipotecznych, dzięki uzupełnieniu 

danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odróżnieniu od innych podmiotów zajmujących się analizą rynku nieruchomości, 

nasze opracowania prezentują rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku 

nieruchomości oparty na kompleksowej analizie czynników makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym, 

uwzględniającym dane historyczne, bieżące oraz prognozy. 


