Suburbanizacja — ucieczka od miasta
czy droga donikad?
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Jeszcze dekade temu kupno domu pod miastem byto synonimem kompromisu. Dzi$ to czesto cel sam w sobie — symbol

wygody, niezaleznosci i zycia blizej natury. Suburbanizacja, dawniej postrzegana gtéwnie jako proces spoteczny, stata sie
jednym z motoréw napedowych rynku nieruchomosci. Zmienita sposdb, w jaki myslimy o przestrzeni, o inwestowaniu
i 0 tym, czym wiasciwie jest ,,dobre miejsce do zycia”.

Czym wtasciwie jest suburbanizacja? Suburbanizacja to nic innego jak rozlewanie sie miast — migracja mieszkancow z cen-
tréw na ich obrzeza i do gmin sgsiednich. Zjawisko to nie jest nowe, ale w Polsce nabrato tempa po 2000 roku, a pandemia
COVID-19 dodatkowo przyspieszyta ten proces. Gdy praca zdalna przestata by¢ wyjatkiem, a stata sie codziennoscig, wiele
0s6éb uswiadomito sobie, ze nie potrzebuje juz mieszka¢ w scistym centrum, by wygodnie funkcjonowa¢ zawodowo. Takie
miasta jak Warszawa, Krakdw, Wroctaw czy Poznan rozlewajg sie w kierunku okolicznych gmin. W efekcie powstajg cate
,nowe miasta” jak Lesznowola pod Warszawg, Zabierzéw pod Krakowem czy Diugoteka pod Wroctawiem. To wtasnie tam
przenosi sie ciezar rozwoju mieszkaniowego i inwestycyjnego.

Powody, dla ktorych Polacy uciekajg z miast, sg ztozone. Najprostszym jest powdd ekonomiczny. Za cene dwupokojowego
mieszkania w duzym miescie mozna dzi$ kupic dziatke i postawi¢ dom kilkanascie kilometréw dalej. Do tego dochodzi zapo-
trzebowanie na przestrzen, cisze, prywatnos¢ oraz kontakt z naturg — wartosci, ktérych w zurbanizowanych centrach zwy-
czajnie brakuje. Nie bez znaczenia jest tez zmiana stylu pracy. Model biura hybrydowego sprawit, ze wiele oséb dojezdza
do miasta dwa-trzy razy w tygodniu, a nie codziennie. W takiej sytuacji potgodzinna podréz przestata byc¢ barierg. Coraz
wiecej rodzin dochodzi do wniosku, ze skoro i tak pracuja zdalnie, mogg zamieszka¢ tam, gdzie naprawde chcg zy¢. Dane
GUS pokazujg, ze coraz wiecej mieszkancow przenosi sie z centrow miast na obszary podmiejskie i wiejskie, co jest widocz-
ne w dodatnim saldzie migracji w tych rejonach.

Jakie sg wiec skutki suburbanizacji dla rynku nieruchomosci? Proces suburbanizacji w wyrazny sposéb przeorganizowat
rynek inwestycji deweloperskich. W gminach podmiejskich ro$nie popyt na dziatki i domy jednorodzinne. Deweloperzy,
ktérzy jeszcze niedawno skupiali sie na budowie apartamentowcéw w centrach miast, dzi$ chetnie inwestujg w mini-
osiedla domow szeregowych i segmentdw. Nowe projekty majg czesto charakter pot-miejskich enklaw — z wewnetrznymi
uliczkami, matymi strefami rekreacji i dobrg infrastrukturg. Klienci oczekujg juz nie tylko metrazu, ale tez funkcjonalnosci,
dojazdu, ztobka czy sklepu w zasiegu spaceru. W rezultacie wokét duzych miast powstajg samowystarczalne mikrospotecz-
nosci.

Zjawisko to ma jednak tez swojg drugg strone. Wzrost liczby mieszkancéw w gminach podmiejskich generuje ogromng pre-
sje na lokalng infrastrukture — drogi, wodociagi, szkoty czy transport publiczny. Samorzady czesto nie nadazajg z planowa-
niem przestrzennym, co prowadzi do chaotycznej zabudowy i utraty tadu urbanistycznego. Rozlewanie sie miast w sposéb
niekontrolowany to problem, ktéry wida¢ gotym okiem. Polskie przedmiescia w duzej mierze sktadajg sie z domdéw powsta-
tych w sposdb niespéjny i nieuporzadkowany, czesto bez konsekwentnego planu i dostepu do podstawowych ustug. Brak
kanalizacji, waskie drogi, brak chodnikéow — to codziennos¢ wielu nowych osiedli. Suburbanizacja prowadzi tez do zwiek-
szenia ruchu samochodowego. Kazdy mieszkaniec podmiejskiej enklawy staje sie niemal skazany na auto, co przektada sie
na korki, hatas i zanieczyszczenia. W dtuzszej perspektywie moze to oznaczac spadek atrakcyjnosci tych terenéw — zwtasz-
cza jesli nie pdjdzie za tym inwestycja w komunikacje zbiorowa. Nie mozna tez poming¢ aspektu finansowego. Rozproszo-
na zabudowa to wyzwanie dla gmin — drozsze utrzymanie infrastruktury, trudniejsza obstuga transportu publicznego
i wzrost kosztow administracyjnych. Bez przemyslanej strategii suburbanizacja moze stac sie ekonomicznym ciezarem.

W zwigzku z tymi wyzwaniami pojawiajg sie takze nowe trendy i kierunki suburbanizacji. Na szczescie coraz czesciej mowi
sie o suburbanizacji zrbwnowazonej — tzw. smart suburbs. To trend, w ktéorym gminy i deweloperzy planujg przestrzen
z wyprzedzeniem — zapewniajg drogi, kanalizacje, przestrzen publiczng i ustugi jeszcze przed budowg domdw. Nowoczesne
osiedla podmiejskie majg by¢ nie tylko ,sypialniami miast”, ale miejscami, w ktdrych toczy sie zycie spoteczne. Coraz cze-
$ciej pojawiajg sie rozwigzania ekologiczne — fotowoltaika, retencja wody deszczowej, wspdlne ogrody czy stacje tadowania
aut elektrycznych. Dobrym przyktadem sg inwestycje w gminach takich jak Michatowice pod Warszawg czy Wieliczka pod
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Krakowem, gdzie polityka przestrzenna zaktada taczenie funkcji mieszkaniowej z rekreacyjng i ustugowa. To kierunek, ktory

moze pogodzi¢ rozwdj rynku z troskg o srodowisko i fad urbanistyczny.

Co dalej z suburbanizacjg? Na razie na pewno nie zwolni. W najblizszych latach to wtasnie tereny podmiejskie bedg gtow-
nym miejscem inwestycji mieszkaniowych. Zmienia sie jednak profil kupujgcych — mniej jest oséb szukajgcych ,ucieczki
z miasta”, a wiecej takich, ktére swiadomie wybierajg model zycia na styku natury i infrastruktury. Ceny dziatek w gminach
o dobrym potaczeniu z aglomeracjg rosng. Coraz czesciej pojawiajg sie tez inwestycje premium — duze domy z wtasnym
ogrodem, ale w standardzie miejskim. Deweloperzy uczg sie, ze podmiejski klient oczekuje jakosci, nie kompromiséw.

W dtuzszej perspektywie suburbanizacja moze jednak napotkaé ograniczenia. Rosngce koszty transportu i energii moga
sktonic¢ czes¢ mieszkanicow do powrotu blizej centrum. Jednoczesnie miasta, ktdre zainwestujg w rewitalizacje i tereny zie-
lone, odzyskajg czes¢ utraconego uroku. Rynek nieruchomosci bedzie coraz bardziej zréznicowany, obejmujgc zaréwno
Swiadome wybory zycia na przedmiesciach, jak i powrdt czesci oséb do miejskich centrow.

Podsumowanie

Suburbanizacja to dzis jedno z najwazniejszych zjawisk ksztattujgcych polski rynek nieruchomosci. Przestata by¢ efektem
ubocznym rozwoju miast — stata sie strategig zyciowg i inwestycyjng. Daje ogromne mozliwosci, ale niesie tez odpowie-
dzialnosé. Jesli gminy i deweloperzy podejda do tego odpowiedzialnie, suburbanizacja moze poprawié jakos¢ zycia, oferu-
jac wiecej przestrzeni, zieleni i tworzac lokalne spotecznosci. Jesli jednak dalej bedzie przebiegata chaotycznie, za kilka | at
zaptacimy za nig korkami, smogiem i brakiem tadu przestrzennego.

Suburbanizacja przestata by¢ marginesem miejskiego zycia — staje sie jego przysztoscia. Kluczowe pytanie brzmi, czy uda
nam sie planowac rozwéj przedmiesé madrze, zanim zaczng przyttacza¢ miasta.
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, Swiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku
obrotu nieruchomoséciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytéw hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiIN. W odrdéznieniu od innych podmiotdw zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdéw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie pogladowy i nie moga byc¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdInosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrodto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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