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Jeszcze kilkanaście lat temu o atrakcyjności nieruchomości decydowały przede wszystkim lokalizacja, cena 

oraz metraż. Obecnie kryteria wyboru są znacznie szersze. Kupujący coraz częściej zwracają uwagę na ja-

kość życia, dostęp do terenów zielonych, komfort codziennego funkcjonowania, możliwość aktywnego spę-

dzania czasu oraz rozwiązania sprzyjające zdrowiu i dobremu samopoczuciu. Wszystkie te elementy wpisują 

się w koncepcję wellbeingu, która staje się jednym z najważniejszych trendów kształtujących współczesny 

rynek nieruchomości. 

Zmieniające się oczekiwania klientów sprawiają, że deweloperzy coraz częściej projektują inwestycje nie 

tylko jako zespoły budynków mieszkalnych, ale jako kompleksowe przestrzenie do życia. Celem jest stwo-

rzenie środowiska, które będzie pozytywnie wpływać na zdrowie, komfort oraz codzienne doświadczenia 

mieszkańców. Wellbeing staje się tym samym jednym z wyznaczników jakości inwestycji oraz istotnym ele-

mentem budowania ich wartości w długim okresie. 

Czym jest wellbeing? 

Wellbeing, czyli dobrostan, oznacza stan, w którym człowiek czuje się dobrze zarówno pod względem  

fizycznym, psychicznym, jak i społecznym. Obejmuje nie tylko zdrowie, ale również poczucie bezpieczeń-

stwa, komfort życia, możliwość odpoczynku, kontakt z naturą oraz funkcjonowanie w przyjaznym otocze-

niu. 

W kontekście rynku nieruchomości wellbeing oznacza projektowanie budynków i całych osiedli w taki spo-

sób, aby wspierały codzienne funkcjonowanie mieszkańców. Znaczenie mają nie tylko same mieszkania, ale 

również przestrzenie wspólne, infrastruktura oraz otoczenie inwestycji. 

Coraz więcej badań pokazuje, że odpowiednio zaprojektowane środowisko zamieszkania wpływa na ograni-

czenie poziomu stresu, poprawę zdrowia, większą aktywność fizyczną oraz budowanie więzi społecznych. 

Nic więc dziwnego, że wellbeing stał się jednym z głównych kierunków rozwoju nowoczesnego budownic-

twa mieszkaniowego. 

Jak wellbeing zmienia rynek nieruchomości? 

Jeszcze kilkanaście lat temu standardem były przede wszystkim funkcjonalne mieszkania i miejsca parkingo-

we. Dzisiaj oczekiwania klientów są znacznie większe. Kupujący coraz częściej zwracają uwagę na: 

• bliskość parków i terenów zielonych, 

• ścieżki spacerowe oraz rowerowe, 

• place zabaw i strefy rekreacyjne, 

• przestrzenie integrujące mieszkańców, 

• wysoką jakość powietrza i odpowiednią wentylację budynków, 

• dobre doświetlenie mieszkań światłem dziennym, 

• energooszczędne rozwiązania ograniczające koszty eksploatacji, 

• ciche otoczenie oraz komfort akustyczny, 
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• dostęp do sklepów, szkół, usług i komunikacji publicznej. 

Deweloperzy zaczęli inwestować w rozwiązania zwiększające komfort mieszkańców. Powstają zielone  

dachy, ogrody deszczowe, strefy coworkingowe, place rekreacyjne czy inteligentne systemy zarządzania 

energią. Takie rozwiązania poprawiają jakość życia, zwiększają atrakcyjność inwestycji i jej wartość rynko-

wą. 

Wellbeing w praktyce 

Polski rynek mieszkaniowy coraz wyraźniej podąża za światowymi trendami. Choć jeszcze kilka lat temu roz-

wiązania związane z wellbeingiem były kojarzone głównie z segmentem premium, obecnie stają się stan-

dardem w coraz większej liczbie inwestycji. 

Jednym z najbardziej znanych przykładów jest Miasteczko Wilanów w Warszawie. Dzielnica została zapro-

jektowana zgodnie z ideą miasta przyjaznego mieszkańcom. Liczne ścieżki rowerowe, tereny zielone, place 

miejskie oraz rozwinięta infrastruktura usługowa umożliwiają realizację większości codziennych potrzeb 

w niewielkiej odległości od miejsca zamieszkania. 

W nowych inwestycjach mieszkaniowych uwzględnia się rozwiązania wspierające dobrostan mieszkańców. 

W projektach pojawiają się zielone dziedzińce, ogrody deszczowe, miejsca do rekreacji oraz integracji, roz-

budowana infrastruktura rowerowa oraz stacje ładowania samochodów elektrycznych. Zwraca się uwagę 

na odpowiednie nasłonecznienie mieszkań, jakość materiałów wykończeniowych i rozwiązania poprawiają-

ce efektywność energetyczną budynków. Popularność zyskują certyfikowane materiały budowlane, syste-

my retencji wody opadowej oraz inteligentne zarządzanie budynkami. Jednocześnie projektowane są osie-

dla ograniczające ruch samochodowy, dzięki czemu przestrzeń między budynkami może być przeznaczona 

na zieleń, rekreację i tworzenie przyjaznych miejsc do spędzania czasu. 

Światowe przykłady pokazują, że wellbeing może stanowić fundament projektowania całych dzielnic. Jed-

nym z najbardziej znanych projektów jest Lake Nona w Orlando w Stanach Zjednoczonych. To nowoczesna 

dzielnica zaprojektowana z myślą o zdrowiu mieszkańców. Znajdują się tam rozbudowane ścieżki spacero-

we i rowerowe, inteligentna infrastruktura, liczne tereny zielone oraz placówki medyczne i edukacyjne. 

Na uwagę zasługuje również Kampung Admiralty w Singapurze. Jest to wielofunkcyjny kompleks łączący 

mieszkania, usługi medyczne, handel oraz przestrzenie rekreacyjne. Projekt został zaprojektowany tak, aby 

wspierać aktywność społeczną i zdrowy styl życia mieszkańców, szczególnie osób starszych. 

Jednym z pionierskich ekologicznych osiedli pozostaje także BedZED w Wielkiej Brytanii. Inwestycja wyko-

rzystuje odnawialne źródła energii, systemy odzysku wody, rozwiązania ograniczające emisję CO₂ oraz licz-

ne przestrzenie wspólne sprzyjające integracji lokalnej społeczności. 

Wellbeing jako nowy standard i wartość na rynku nieruchomości 

Wellbeing coraz wyraźniej wpływa na rynek nieruchomości, stając się nie tylko odpowiedzią na zmieniające 

się potrzeby mieszkańców, ale również czynnikiem wpływającym na wartość i atrakcyjność inwestycji. Pro-

jekty oferujące wyższą jakość życia cieszą się większym zainteresowaniem kupujących, zapewniając im 
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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. 

większy komfort codziennego życia, lepsze warunki do pracy zdalnej, wyższy poziom bezpieczeństwa oraz 

niższe koszty eksploatacji dzięki energooszczędnym rozwiązaniom. 

Z perspektywy deweloperów wellbeing stanowi sposób na budowanie przewagi konkurencyjnej i tworzenie 

inwestycji odpowiadających na rosnące oczekiwania klientów, a dla inwestorów instytucjonalnych może być 

jednym z elementów wpływających na długoterminowy potencjał nieruchomości. W najbliższych latach 

znaczenie tych rozwiązań będzie rosło wraz z rozwojem zrównoważonego budownictwa i nowych technolo-

gii. Standardem będą większa ilość zieleni, inteligentne systemy zarządzania budynkami, wysoka efektyw-

ność energetyczna, rozwiązania poprawiające jakość powietrza oraz przestrzenie sprzyjające integracji 

mieszkańców. 

Istotnym kierunkiem pozostanie również koncepcja 15-minutowego miasta, która ułatwia dostęp do naj-

ważniejszych usług i ogranicza konieczność korzystania z samochodu. W efekcie wellbeing może 

w perspektywie kilku lat przestać być wyróżnikiem wyłącznie inwestycji premium i stać się jednym 

z podstawowych standardów nowoczesnego budownictwa mieszkaniowego. Komfort życia, zdrowe otocze-

nie, dostęp do zieleni, energooszczędność i dobrze zaprojektowane przestrzenie wspólne będą odgrywać 


