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Strefa nieruchomosci
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W szybkim tempie przybywa majetnych
mniej lub bardziej Polakéw. Z raportu
firmy KPMG wynika, ze zaréwno ci, ktorzy
zarabiaja powyzej 7,1 tys. zt i kwalifikowani
sa do grupy zamoznych, jak i najbogatsi -
przeznaczaja ok. 10 proc. dochoddw
nadobraluksusowe.

- W rankingu najpopularniejszych
towardw i ustug premium luksusowe nie-
ruchomosci zajmuja miejsce tuz
za podium - po samochodach, odziezy i
hotelach - twierdzi Pawel Sienkiewicz,
dyrektor Departamentu Produktéw Kre-
dytowych Deutsche Bank Polska. O ile
dobra z medalowych pozycji majg stuzy¢
gléwnie podkresleniu wlasnego statusu
(co okres$lano niegdys jako tzw. zewnetrz-
ne oznaki luksusu) - zainteresowanie loko-
waniem funduszy w drogich nieruchomos-
ciach ma juz podtoze ekonomiczne. Nie
tracg one na wartosci, a wrecz przeciwnie,

w miar¢ uplywu lat zyskuja.

Podwdjne przebicie stawki
Oto przyktady: srednia stawka za metr

w Rezydencji Foksal w Warszawie wynosita
wmomencie sprzedazy pierwszych
luksusowych apartamentéw (2012 rok) 24
tys. zt/m kw. Ostatnie transakcje
przekraczaly 40 tys. zl/m kw. - méwi Michat
Skotnicki, prezes spotki prezes spotki BBI
Developmen.

Sprzedawane w tym samym czasie
na rynku pierwotnym nadmorskie aparta-
menty w Gdyni Orlowie - dzisiaj, na wtor-
nym, maja przebicie powyzej 50 proc. To
dla inwestora podwdjny zysk: moze zarabiaé¢
nie tylko na biezgco, na najmie, ale réwniez
na wzro$cie wartosci nieruchomosci.

Dlatego analitycy twierdza, ze w naj-
blizszych latach wcigz jeszcze mtody rynek
ekskluzywnych apartamentéw nad Wistg
bedzie przezywal prawdziwy rozkwit.

O jakiej skali zmian méwimy?

Segment mieszkan luksusowych jest
integralnym, choé w rzeczywistosci sto-
sunkowo skromnym ze statystycznego
punktu widzenia, segmentem rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych. Za granice
ceny nominalnej, okreslajacej strefe
mieszkan z najwyzszej potki, przyjeto
milion ztotych. Dla poréwnania - w naj-
bardziej zaawansowanych rozwojowo kra-
jach Europy, w Londynie, Paryzu czy
Mediolanie - na taki zakup konieczny jest
juz budzet co najmniej jednego miliona
euro. Sprzedaz apartamentéw luksuso-
wych w calej Polsce po ostatniej dyna-
micznej zwyzce wynosi obecnie w grani-
cach kilkuset jednostek rocznie, co stano-
wi zaledwie utamek wolumenu takich »»
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W UBIEGLYM ROKU ANALITYKOW ZASKOCZYL RAPTOWNY WZROST SREDNICH CEN NA GDYNSKIM RYNKU

PIERWOTNYM: TO SKUTEK WYSYPU INWESTYCJI Z NAJWYZSZEJ POLKI, ZLOKALIZOWANYCH W CENTRUM

Apartamentowy boom nad morzem
Jak zauwazajg autorzy pierwszego raportu
,Luxury Realty Map", przygotowanego przez firme
Poland Sotheby's International Realty, dwie trze-
cie luksusowych apartamentéw i doméw zlokali-
zowanych jest w pieciu najwiekszych miastach
Polski (Warszawa, Tréjmiasto, Poznan, Wroctaw,
Krakow). Jednak to rynek nieruchomosci wakacyj-
nych w najbardziej atrakcyjnych miejscowosciach
wypoczynkowych przezywa prawdziwg hosse. W
sezonie trudno znalez¢ wolne apartamenty. Dlate-
go nowe inwestycje rosna jak grzyby po deszczu.
Poza obowigzkowym pieknym widokiem, w cenie

sg: atrakcyjna lokalizacja, ciekawa architektura,
a ostatnio coraz czesciej bogate wyposazenie,
naszpikowane nowoczesnymi technologiami.
Chociaz za nieruchomosci premium i luksusowe
uznawane sg lokale o powierzchni minimum 100
m kw., w nadmorskich apartamentowcach najle-
piej sprzedaja sie niewielkie studia lub mieszkania
dwupokojowe o powierzchni do 50 m kw.
Dla os6b inwestujgcych w nieruchomosci na wyna-
jem dodatkowa atrakcjg jest, jesli dwupokojowy
apartament moznaw razie potrzeby podzieli¢
na dwa niezalezne studia z osobnymi tazienkami,
aneksami kuchennymii wejsciami.

W TROJMIESCIE, W OSTATNICH LATACH NAJWIEKSZE PRZEBICIA CENOWE ODNOTOWANO W STREFIE
NADMORSKICH APARTAMENTOW W GDYNI ORLOWIE, KTORE ZWIEKSZYLY WARTOSC O NIEMAL 50 PROC.
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»» transakcji w ramach kazdej ze
wspomnianych wyzej metropolii. Jak prze-
liczyt portal RynekPierwotny.pl transakcje
o takim wolumenie w 2017 roku w calej
Polsce sprzedano 4350 mieszkan
deweloperskich, ktorych cena ofertowa
byta réwna lub wyzsza od 1 min z}. Ozna-
cza to wzrost rok do roku o okoto 18 pro-
cent.

Firma doradcza REAS inaczej kwalifi-
kuje luksusowe nieruchomosci, przyjmu-
jac za dolng granice cene od 17 tys. zl/m
kw. Wedtug opublikowanych w listopadzie
2017 r. danych po trzech kwartatach ub.
roku liczba takich lokali miata osiggnaé
poziom 470 jednostek, czyli wyzszy anizeli
w catym roku 2016. Do roku 2015 $rednio-
roczna sprzedaz tak zdefiniowanych apar-
tament6w luksusowych wynosita w Polsce
od 150 do maksymalnie 200. Oznaczatoby
to, Ze w ciggu zaledwie ostatnich 2-3 lat
sprzedaz absolutnie najdrozszych i najbar-
dziej luksusowych mieszkan w Polsce ule-
gla co najmniej potrojeniu.

Apartamentowy hoom

Caly rynek mieszkaniowy przyciaga
inwestoréw gotéwkowych. Kupujacych
luksusowe apartamenty kuszg ceny, nizsze
niz na zachodzie Europy czy w USA. Raport
E&Y moéwijednak o tym, ze np. rynek

w Warszawie moze szybko dogonic obecne

POLACY CORAZ CZESCIEJ WYBIERAJA Z WYSOKIEJ POLKI

ceny winnych badanych przez autoréw
opracowania miastach europejskich:

w prognozach oceniajg oni, ze Kopenhage
za2lata, Berlini Amsterdam za 3-5 lat,
Monachium za 6-7,a Paryz i Londyn za10-11
lat. Stawki 40-50 tys. z}/m kw. pod koniec
nastepnej dekady nie beda naleze¢
dorzadkos$ci w przypadku najbardziej
prestizowych projektéw apartamentowych -
przewiduje analitycy E&Y.

Takie, a nawet wyzsze ceny osiagaja dzi-
siaj apartamenty w kilku zaledwie inwesty-
cjach, przede wszystkim na Zlotej 44. To
zagiel Libeskinda, jak si¢ potocznie war-
szawskg inwestycje nazywa, kreowany jest
na najbardziej luksusows polskg nierucho-
mo$¢. Srednia stawka za nizej polozony, luk-
susowo wykoriczony apartament w Zlotej
44, wynosi dzi$ ponad 30 tys. zt za m kw.
(taki poziom osiagaja najdrozsze aparta-
menty w Trdjmiescie, np. w Orlowie).

W warszawskim zaglu im wyzej, tym dro-
zej. Nawet dwukrotnie. W ubieglym miesia-
cu na rynek trafit zlokalizowany na ostat-
nich kondygnacjach budynku najwyzej poto-
zony w Unii Europejskiej 600-metrowy
penthouse, z sypialnig znajdujaca sie prawie
200 metréw nad ziemia. Cena na razie jest
tajemnicg, tylko dla zainteresowanych.

- Perspektywy dla rynku prawdziwych
apartamentdw sa dzi$ bardzo obiecujace -
komentuje Christopher Zeuner, Head of
Europe w funduszu Amstar, inwestora Zto-

LACZNIE W OSIEDLU OLIWSKI PARK POWSTANA 102 MIESZKANIA | APARTAMENTY O POWIERZCHNI OD 47

DO 142 M KW. BUDOWA RUSZY NA POCZATKU WRZESNIA BR. | POTRWA OKOLO 20 MIESIECY.
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tej 44. - Badania pokazujg, Ze zamozni Pola-
cy na wlasnosé posiadajg od dwoch
do trzech nieruchomodci, zwykle zlokalizo-
wanych na terenie kraju - dodaje.

Warto - przy okazji prezentacji tej inwe-
stycji - zwréci¢ uwage na jeden szczeg6t:
w budynku mozliwy jest tylko najem dtugo-
terminowy. To pierwszy przypadek oficjal-
nego wprowadzenia nowych standardéw,
wynikajacych z inwestorskich zakupéw
i ich konsekwencji dla sasiadéw. Zwigk-
szajgce sie wymagania klientow klasy
premium doprowadzity do precyzyjnego
rozgraniczenia i w konsekwencji wyelimi-
nowania w tej nieruchomosci przypadkow
kupowania typowo inwestycyjnie,
pod wynajem dobowy. Coraz bardziej
widocznym trendem jest separowanie tych
dwoch nurtéw.

Przyktadem moga by¢ inwestycje troj-
miejskie: Nadmottawie Estate (Robyg)
i Baltica Towers (Atal), gdzie obok siebie
powstaja budynki o réznym statusie -
mieszkalne i aparthotelowe.

Luksusowe, ale do mieszkania
Osoby zamozne chetnie inwestuja pienigdze
wnieruchomosci pod wynajem, ale przede
wszystkim kupuja ekskluzywne mieszkania
nawlasne potrzeby. Popyt na drogie
mieszkania ro$nie zwlaszcza w duzych
miastach, gdzie rynek pracy jest bardzo
dobrze rozwiniety. Aktywnosé zawodowa

Oliwski Park w parku Oliwskim
Szanse na duze przehicia cenowe w przysztos-
ci oferuje najnowsza oferta firmy Moderna.
Za apartamenty, zlokalizowane ni mniej ni
wiecej tylko w parku Oliwskim, zaptacimy
0d 12 900 do 18 000 zt za metr kwadratowy.
Inwestycja zagospodaruje nieuzytek przylega-
jacy do tzw. Folwarku Saltzmanna.
Sasiadujacy z inwestycja piekny ogréd japon-
ski znajdzie swoje przedtuzenie na dziedzificu
miedzy budynkami, tworzac urokliwe miejsce
odpoczynku dla mieszkaricéw. Z 11,5 tys. m
kw. powierzchni dziatki ponad 8 tys. m kw. zaj-
mie starannie zaaranzowana czes$¢ parkowo-
ogrodowa. Inwestycja bedzie otwierac sie
na 11 hektaréw parku Oliwskiego z zabytkami,
takimi jak: Archikatedra Oliwska, palmiarnia,
Patac Opatdw. Projekt nawigzuje forma
do willi miejskich z ich kameralng skalg, prze-
myslanym uktadem funkcjonalnym i minima-
listycznym stylem, ktérego elegancje podkre-
$la zestawienie materiatéw: naturalnego
kamienia i wielkoformatowych ptyt ceramicz-
nych. Wokét siedmiu 2- i 3-pietrowych budyn-
kéw nasadzone zostang krzewy i wysokie
drzewa, powstang o$wietlone alejki, ktore
w naturalny sposéb wkomponujg sie w parko-
we otoczenie.
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mieszkancow znajduje odzwierciedlenie
wwyzszych od przecietnych zarobkach,
atym samym coraz lepszym standardzie
zycia. Dlanich dobre, spokojne sgsiedztwo,
jestjednym z priorytetéw. Dlatego
deweloperzy coraz czesciej podkreslaja
lokalny, rodzinny charakter budowanych
inwestycji.

Z analizy przeprowadzonej przez WGN
wynika, ze wsrdd tej grupy klientéw naj-
wiekszym zainteresowaniem ciesza si¢
mieszkania o podwyzszonym standardzie
w kameralnych budynkach, na osiedlach
strzezonych, zlokalizowane blisko cen-
trum, ale nie w jego scistym obrebie,
dobrze skomunikowane, otoczone punkta-
mi ustugowymi oraz placéwkami eduka-
cyjnymi. Szczegolnie liczy sie sasiedztwo
terenéw zielonych. Takim miejscem sg
Nowe Kolibki realizowane przez Invest
Komfort. To projekt wyjatkowy, poniewaz
symbioza natury i miejsko$ci jest tu
nadzwyczaj silna. Inwestycja powstaje
w Gdyni, ktéra moze poszczycié sie naj-
czystszym powietrzem wérod polskich
miast. Deweloper postanowil p6jsé o krok
dalej i zlokalizowa¢ osiedle przy samych
»zielonych ptucach” Trdjmiasta, czyli
parku krajobrazowym. Niskie, kameralne
biate budynki sasiadujg ze $ciang lesna,
skutecznie wygluszajaca dzwieki miasta,
oferujgc w zamian szum wysokich drzew
i $piew ptakow. Trudno uwierzy¢, ze zale-
dwie kilka minut stad znajduje sie duza
galeria handlowa, aquapark, restauracje,
szkoty, a od morza dzieli lesng enkla-
we dystans zaledwie 800 metréw. W pob-
lizu jest stadnina koni, a takze trasy space-
rowe i rowerowe.

Podobne walory ma lokalizacja osiedla
Willa Park, usytuowanego pod lasem,

w spokojnym, willowym sasiedztwie

w Gdyni Dabrowie, blisko natury, z dala
od duzego ruchu ulicznego. To prywatne,
»dyskretne” osiedle, zamknieta enklawa,
w ktorej zaprojektowano tylko 12 doméw,
aw kazdym z nich tylko 4 apartamenty.

Potencjalni nabywcy za dobra jako$é sg
w stanie zaplacié wiecej, ale sg wymagaja-
cy, nie podejmuja nieprzemyslanych decy-
zji finansowych i oczekuja obstugi na naj-
wyzszym poziomie. Liczy si¢ dla nich
wyglad budynku, atrakcyjne wykoriczenie
cze$ci wspdlnych, czesto dwie tazienki,

a takze liczne udogodnienia, takie jak
place zabaw na terenie osiedla, sitownia,
fitness czy calodobowy monitoring. Stan-
dardem jest garaz podziemny, windy, taras
lub balkon.

Gdyniskie osiedle Willa Park doktadnie
odpowiada takim wymaganiom. To przy-
ktad nieruchomosci, ktéra ma cechy
dwoéch w jednym. Sa to apartamenty
o wyzszym standardzie, z cechami doméw
(ponadstandardowa wysokos¢ pomiesz-
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DUZE PRZESZKLENIA, SZKLANE BALUSTRADY - TO UDANA PROBA WPISANIA SIE W ZIELONE OTOCZENIE

czen, kominek, garaz na zewnatrz lub hala
garazowa z winda, duze ogrodki i wew-
netrzny park, bezpieczeristwo). W stan-
dardzie. gwarantujacym wygode, wymaga-
ng przez docelowg grupe klientéw, jest
tez master bedroom - sypialnia z gardero-
ba i tazienka. Dodatkowym walorem tej
oferty jest jej natychmiastowa dostgpnosé
- mozna wprowadzi¢ sie juz wiosna.

A jezeli nie w Polsce, to gdzie?
Inwestujemy patriotycznie, przede
wszystkim w Polsce, co nie zawsze jednak
dotyczy najbogatszych. Zdecydowana
wiekszo$¢ tych, ktorzy decyduja sie na kupno
nieruchomos$ci poza Polska, preferuje
kierunki potudniowe. Analitycy zwracajg
jednak uwage naistotny element takich
transakcji - bezpieczeristwo, w réznym
wymiarze.

To prawda, Ze 100-metrowe, czteropoko-
jowe, luksusowe mieszkanie na bulgarskim
wybrzezu Morza Czarnego mozna kupié¢
za ok. 700 tys. zl, czyli taniej niz w najbar-
dziej popularnych destynacjach nad Balty-
kiem. Wiaze sie to jednak z duzym ryzy-
kiem, bo trzeba dobrze znaé miejscowe rea-
lia. Mozna trafi¢ na powszechng w tym
kraju samowole budowlang. Poza tym
cudzoziemiec moze naby¢ prawo do samej
nieruchomosdci, do gruntu juz nie, a to moze

przysporzy¢ w przysztosci duzych klopotéw.
Ryzyko wigze sie réwniez z inwestowa-
niem na cieszacym sie powodzeniem Potwy-
spie Iberyjskim. 250-metrowy apartament
w Marbelli na hiszpariskim Costa del Sol to
wydatek rzedu 1,9 min zt, podobne ceny
osiagaja tez obecnie duzo tarisze weze$niej
nieruchomosci w Portugalii. Jednak ten
rejon, mocno dotkniety $wiatowym kryzy-
sem gospodarczym, sporo stracit w oczach
inwestoréw: luksusowe nieruchomosci
przeceniano nie tak dawno o kilkanascie-kil-
kadziesiat procent. Wprawdzie ostatnio
ceny odbily od dna (zwlaszcza w Portugalii,
co - jak podaly plotkarskie portale, nawet
Madonng zniechecito od zakupu), ale obawa
przed powtérzeniem sie sytuacji pozostata.
Gdzie wiec inwestycje w apartamenty
i posiadtosci wakacyjne beda bezpieczne?
Autorzy raportu ,,Emerging Trends in Real
Estate Europe 2017”, opracowanego przez
PwC i Urban Land Institute przekonuja, ze
najlepiej kupié¢ nieruchomosé w stolicach
i najwiekszych miastach Europy. Jednak
wsrdd nabywe6w nieruchomosci z wysokiej
potki najwieksza popularnoscig ciesza sie
Stany Zjednoczone, a wérod stanéw - Flory-
da i Kalifornia.

Aleksandra Chomicka
a.chomicka@prasa.gda.pl
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