DODATEK INFORMACY|NO-PROMOCY]NY

[-)?%'B NIERUCHOMOSCI ..

Rynek mieszkaniowy na zakrecie

Rok 2019 byt bardzo dobry dla deweloperéw mieszkaniowych. Nie tylko oddali wiecej mieszkan
do uzytku, lecz takze wiecej sprzedali, do tego przy rosnacych cenach. W tym roku ten trend moze sie odwracic
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Apartamenty premium
sa najodporniejsze na spadki

NIERUCHOMOSCI LUKSUSOWE

W ostatnich
latach

mozna bylo
zaobserwowac
wyrazny wzrost
popytu na
nieruchomosci
ponad-
standardowe.,
Ta tendencja
powinna sie
utrzymac

Wart dzi$ okoto 1,4 mid zt
rynek rozwijal sie stabil-
nie w tempie okolo 10 proc.
rocznie. Wplyw na to miaty
dobra koniunktura gospo-
darcza oraz systematycznie
zwiekszajaca sie liczba oséb
bogatych. W tym roku jed-
nak rynek czekaja wyzwania.
Epidemia koronawirusa juz
przeklada sie negatywnie na
sytuacje polskich firm i go-
spodarstw domowych. Pyta-
nie, czy sektor luksusowych
nieruchomosci obroni sie
przed spadkiem.

- W zwigzku z pandemia
nalezy spodziewac sie istot-
nych konsekwencji dla go-
spodarki. Juz teraz niekt6-
rzy ekonomisci tng prognozy
wzrostu PKB dla Polski na
ten rok z ponad 4 proc., jak
przewidywali jeszcze kilka
miesiecy temu, do poziomu
ponizej 2 proc. - méwi To-
masz Wisniewski, partner
w KPMG w Polsce. Podkre-
§la jednak, ze rynek ddbr luk-

Tarasy Battyku - prywatna przestrzen klubowa zaprojektowana z mysla o mieszkarncach.

susowych jest co do zasady
mniej wrazliwy na spowol-
nienie gospodarcze, czego
dowodzily m.in. zachowa-
nia spétek z tego sektora,
ktorych kursy gieldowe spa-
daly w trakcie poprzednich
$wiatowych kryzysow o wie-
le mniej niz szeroki indeks
gieldowy.

- Dzieje sie tak, gdyz w du-
zej mierze nabywcami débr
luksusowych sa osoby bar-
dzo bogate, ktore zazwyczaj
majg majatek pozwalajacy
na utrzymanie okres§lone-
go standardu zycia takze
w okresie kryzysu - zazna-
cza Tomasz Wisniewski.
- Moze sie okazaé, ze po raz
kolejny nieruchomosci oka-
z3 sie lokatg zapewniajaca
lepsze utrzymanie wartosci

do 8,8 proc.

Polsce od kilku lat dynamicznie rozwija sie
‘ }‘ / segment luksusowych inwestycji. Za atrakcyjna
lokalizacja, najlepsza architektura i dluga lista

udogodnien kryje sie oczywiscie znacznie wyzsza cena za
1 mkw. niz na rynku popularnym. Czy oplaca sie wiec
i inwestowac w tego typu nieruchomosci? Analizujac ten
segment, warto przyjrzec sie Trojmiastu, ktdre cieszy sie
coraz wieksza popularnoscia wsrod inwestorow. Polaczenie
pieknych, nadmorskich lokalizacji z bogata infrastruktura biz-
nesowa, kulturalng i turystyczna dziala tez jak magnes na
kupujacych. W efekcie ceny mieszkan w Tréjmiescie osiagnely
¢ najwyzszy wzrost w porownaniu do lat ubiegtych. Jak to
i wyglada natomiast w segmencie nieruchomosci premium?
Najlepsze dzielnice, w ktorych powstaja luksusowe projekty,
w ostatnich latach charakteryzowaly sie nizsza dynamika
wzrostu cen w poréwnaniu do Sredniej dla calej aglomeracji.
Przyktadowo - w prestizowym Dolnym Sopocie od pazdzierni-
ka 2016 roku nieruchomosci drozaly w tempie srednio
i 6,6 proc. rocznie. W jednej z najtanszych dzielnic - Oruni -
bylo to juz 9,3 proc.. Najszybciej drozejaca dzielnica Trojmia-
sta w ciagu ostatnich 3 lat byt popularny wsrdéd studentow
Wrzeszcz, ktory osiagnat wynik az Srednio 19 proc. rocznie.
Sceptycy inwestowania w nieruchomosci premium podkre-
$laja tez mniejsza oplacalnos$¢ wynajmu tego typu lokali.
i Rzeczywiscie, apartamenty w najdrozszych rejonach
¢ Tréjmiasta przynosza nizsze stopy zwrotu z najmu niz
nieruchomosci potozone w miejscach najtaiszych. Poréwnu-
jac wyniki z dwoch gdanskich dzielnic: nadmorskiego,
bogatego Jelitkowa i Lostowic, gdzie dominuje rynek
ekonomiczny i popularny, otrzymamy proporcje 3,5 proc.

majatku w czasach kryzysu
niz inne inwestycje, takze
te w papiery wartosciowe
- uwaza.

Z drugiej jednak strony
nabywcami débr luksuso-
wych jest takze klasa Sred-
nia i z tego wzgledu nalezy
spodziewac sie spowolnienia,
ale bardziej w takich sekto-
rach, jak uwazaja eksperci,
jak luksusowa odziez, bizute-
ria, zegarki oraz samochody.
Nieruchomosci premium po-
winny sie obroni¢, zwlaszcza
jako alternatywna inwestycja
kapitatu.

- Po tym, jak Rada Polity-
ki Pienieznej obnizyla stopy
procentowe, lokaty bankowe
stana sie jeszcze mniej zy-
skowne. Przewiduje, ze ich
oprocentowanie juz niedhu-

go moze spas¢ do o,5 proc.
w skali roku. Tym samym
inwestorzy beda szukali al-
ternatywnych Zrodet lokowa-
nia kapitalu. Moze by¢ nim
zloto, ale jego ceny spadaja,
lub obligacje skarbowe albo
wiasnie nieruchomosci - wy-
licza Bartosz Turek, gtéwny
analityk HRE Investments,
i dodaje, Ze te ostatnie daja
nie tylko ochrone kapitalu
przed inflacjg, ale zapewniaja
tez zysk z wynajmu, a przy
dluzszych inwestycjach tak-
ze ze sprzedazy. - Nierucho-
moé$ci premium sprawdza sie
w dluzszej perspektywie. Ich
przewaga jest bardziej sta-
bilna cena, a wada mniej-
sza plynno$¢, bo trudniej je
sprzedaé. Niemniej w dlugim
terminie powinny charakte-

Atrakcyjna lokata czy utopione pieniadze?

Mimo nizszej oczekiwanej stopy zwrotu z najmu, inwestycje
w nieruchomosci premium sa atrakcyjna forma lokaty

kapitatu.

Glowny powod to wysoka stabilnos¢ ich cen. Ma to istotne
znaczenie zwlaszcza w okresach dekoniunktury. W okresie
spowolnienia z lat 2010-2013, nieruchomosci potozone we
wspomnianym gdanskim Jelitkowie zachowywaly swoja
wartos¢, podczas gdy wiekszo$¢ trojmiejskiego rynku
tracita. Najwiekszych spadkow cen doswiadczyly dzielnice
ekonomiczne, np. Orunia Dolna, gdzie odnotowaliSmy
ponad 30-proc. spadki cen. Podobna sytuacja ma miejsce

w Warszawie. W przypadku dzielnic o charakterze premium
(druga najdrozsza z nich to Zoliborz), wahania cen byty
znacznie mniejsze niz w przypadku obszarow ekonomicz-
nych (na przyklad oddalonej od centrum Biatoleki) oraz
Sredniej dla catego miasta. Przyjrzyjmy sie rynkom bardziej
doswiadczonym i przeanalizujmy sytuacje w innych
miastach Europy i Swiata. W przypadku najwiekszych
znich, r6znica w cenach pomiedzy nieruchomosciami
potozonymi w Scistym centrum a tymi na obrzezach siega
az do 180 proc. Najlepszym przykladem jest Rzym, gdzie
srednie ceny mieszkan w srddmiesciu przekraczaja 7 tys.
euro za 1 mkw. natomiast nieruchomosci na obrzezach
oscyluja wokot 2-2,5 tys. euro za 1 mkw. W przypadku Polski
dysproporcje te s wciaz znacznie nizsze. W Warszawie

i w Krakowie wskaznik ten oscyluje na poziomie 60 proc.,

aw Tréjmiescie - 40 proc. W gdanskich dzielnicach
centralnych za metr ptacimy ok. 10 tys. zl, natomiast ceny
na peryferiach to ok. 7 tys. zt za 1 mkw. Przytoczone dane
pokazuja, ze segment nieruchomosci premium posiada
wiec bardzo duzy potencjat do wzrostu.

ryzowac sie mniejszym ryzy-
kiem inwestycyjnym - pod-
kresla Bartosz Turek.

Na to, Ze w nierucho-
moSciach praktycznie nie
ma ryzyka utraty majatku,
uwage zwracaja tez eksper-
ci Partners International.
Podkreslaja jednoczesnie, ze
inne instrumenty finansowe,
np. akcje gietdowe, w zdecy-
dowanej wiekszosci obarczo-
ne sg takim ryzykiem.

- Przy takich zawirowa-
niach gospodarczych, z ja-
kimi mamy obecnie do czy-
nienia, majatek potrafi tam
od razu wyparowac, a o wy-
placie dywidendy nie ma
w ogdle mowy - méwia eks-
perci Partners International,
Przyznajac, ze nieruchomo-
$ci okazuja sie najbezpiecz-
niejszg forma lokowania
$rodkéw finansowych. Jest
tak, nawet je$li inwestor
utraci na jaki$ czas korzysci
z wynajmu lub chwilowo
spadnie warto$¢ lokali. Bo
i tak w dluzszej perspekty-
wie nie tylko zachowa swoj
kapital, lecz tez z pewnoscia
go zwiekszy. Historycznie
bowiem wiadomo, Ze mimo
czasowych spadkéw, war-
to$¢ nieruchomosci zawsze
wzrasta.

Eksperci zwracaja uwage
na jeszcze jedno: czas trwa-
nia duzych kryzysow swia-
towych wywolanych czyn-
nikami zewnetrznymi jest
relatywnie krétki. Jest to
wiec okres przejéciowy.

Poza tym w przypadku
apartamentéw premium
mamy do czynienia z pro-
duktem, ktérego podaz jest
limitowana.

- Sytuacja gospodarcza
ma wiec mniejsze znacze-
nie, Zawsze znajda sie bran-
ze, ktére bedg bardziej zy-
skowne i réwniez wtedy
sklonno$¢ do lokowania
nadwyzek bedzie ograni-
czona do bezpiecznych form,
do ktérych naleza stabilne
nieruchomosci premium.
Oczywiscie moze doj$¢ do
krétkotrwalego zastoju, ale
w dluzszej perspektywie
tego typu produkt bedzie zy-
skiwatl na wartosci - uwaza
Piotr Tarkowski, dyrektor ds.
sprzedazy Allcon.

Dlatego branza nie ocze-
kuje spadku popytu na luk-
susowe nieruchomosci wéréd
0s6b bardzo zamoznych. Spo-
dziewa sie natomiast sukce-
sywnego zmniejszania poda-
zy. Po pierwsze dlatego, ze
dostep do atrakcyjnych loka-
lizacji nadajacych sie pod za-
budowe premium jest coraz
mniejszy. Przykladem moze
by¢ Trojmiasto, gdzie zdecy-
dowana wiekszos¢ inwesty-
¢ji ma miejsce na obrzezach
miast i s3 to gtéwnie nieru-
chomosci w segmencie eko-
nomicznym. W calej metro-
polii w sprzedazy znajduje sie
obecnie oK. 12,9 tys. doméw
i mieszkan (6,9 tys. to podaz
na rynku pierwotnym i ok.
6 tys. na rynku wtérnym). Ko-
lejne 3 tys. lokali jest plano-
wane. Zaledwie kilka procent
planowanej podazy przypada
na dzielnice premium.

- Popyt na tego rodzaju
nieruchomosci nie zmniej-
szy sie. Oczywiécie w skraj-
nych sytuacjach moze on zo-
sta¢ odlozony w czasie, ale
ze wzgledu na limitowana
podaz bardzo szybko bedzie
wracat do réwnowagi. Pod-
czas ostatniego kryzysu ceny
na rynku premium rzadko
kiedy spadaty ponizej warto-
$ci bazowej, czego nie moz-
na powiedzieé o rynku po-
pularnym. Na pewno zyskaja
dzielnice centralne, ktére
wymagaja rewitalizacji. Ich
udzial bedzie dynamicznie
16st ze wzgledu na bliskos¢
$rédmiesc i gléwnych atrak-
cji miast - twierdzi Piotr
Tarkowski i dodaje, ze fir-
ma Allcon dysponuje ban-
kiem ziemi, ktéry pozwala
na posiadanie w ofercie i re-
alizowanie projektéw w tym
segmencie przez najblizsze
8-101at,

Deweloperzy zaznacza-
ja jednak, ze decyzje o bu-
dowaniu luksusowych nie-
ruchomosci podejmuje sie
w optymistycznych czasach,
przy dobrych prognozach
bankowych. Dzisiejsze wa-
runki rynkowe nie sprzyjaja
tego typu planom, bylaby to
zbyt ryzykowna inwestycja,
a koszty jej powstania prze-
kroczylyby akceptowalny
prog.

- Projekty, ktére w tym
momencie s3 realizowane,
mog3 by¢ wiec opdznione
lub ostatecznie drozsze przez
dodatkowe koszty zwigzane
z niedoborami pracownikéw
i materiatéw. Aby wybudo-
wa¢ nieruchomos¢ luksuso-
wa, nalezy wzia¢ pod uwage
zabezpieczenie dostaw nie-
zbednych komponentéw
najwyzszej jakosci, czesto
sprowadzanych z réznych
miejsc §wiata. Przykladem
jest kamien wykorzystany
w czesci wspélnej nasze-
g0 apartamentowca, ktéry
wydobywany jest wylacznie
w Szwajcarii - zauwaza Ra-
fal Szczepanski, wiceprezes
zarzadu BBI Development,
czlonek zarzadu inwesty-
cji Zlota 44, gdzie do kupie-
nia jest jeszcze 17 proc. luk-
susowych apartamentéw,
w wiekszo$ci na najwyz-
szych pietrach.

dokonczenie na str. 6
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Prywatna strefa fitness.

-

altyku — gdanski apartamentowiec realizowany na styku morza i miasta.

Luksus si¢

Apartamenty z niepowtarzalnym widokiem.
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Reprezentacyjne lobby budynku z recepcja.

W Polsce dynamicznie rozwija si¢ segment inwestycji premium. To nieruchomosci, ktore wyroznia atrakcyjna

lokalizacja i najwyzszy standard wykonczenia. Mimo, zZe koszt wejscia na rynek luksusowy jest wysoki
to jednak zdecydowanie warto w niego inwestowac.

WARTOSC PREMIUM STALE ROSNIE

Sytuacja na dojrzalych, zagranicznych rynkach nieru-
chomosci pozwala prognozowac, jak rozwinie sie polski
trend w segmecie premium. W europejskich miastach
roznice cen pomiedzy srodmiesciem, gdzie powstaje naj-
wiecej apartamentow premium a tanszymi dzielnicami
sg drastyczne. Dla przykladu - w Monachium liczacym
w przyblizeniu tyle samo mieszkancow co Warszawa,
ceny mieszkan w najatrakcyjniejszych lokalizacjach po-
nad 3-Krotnie przewyzszaja te polozone na obrzezach.
Podobna relacja utrzymuje sie w innych, zblizonych do
Trojmiasta wielkosciowo miastach, jak Zurych, Marsylia,
czy Dublin. Za luksus mieszkania na gdanskim Jelitkowie
czy warszawskim Zoliborzu, trzeba zaplaci¢ niespelna
2-razy tyle ile za dzielnice sypialniane - Kokoszki czy Ka-
baty. Nasz kraj podazy droga swoich bogatszych, europej-
skich sasiadow, wiec te dysproporcje beda sie powiekszac.

PREMIUM NA 5 GWIAZDEK

Rosnaca popularnosé¢ luksusowych nieruchomosci spra-
wia, 7Ze slowa apartament i premium sg czesto naduzywa-
ne. Czym wiec kierowac sie przy zakupie? Przede wszyst-
kim lokalizacja. Najwyzej cenione sa te laczace bliskosé
centrum miasta z naturalnym otoczeniem, np. w postaci
parku, lasu lub morza. Duza role odgrywa tez architektura,
standard wykonczenia oraz udogodnienia, ktore zwiek-
szaja komfort mieszkancow. O Klasie premium $wiadcza
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BEST RESIDENTIAL
HIGH-RISE
DEVELOPMENT
POLAND

Tarasy Baltyku
by Allcon Osiedla Apartamenty

2019-2020

rowniez niezalezne opinie ekspertow. Wsrod polskich de-
weloperow sa juz tacy, ktorzy otrzymuja nawet miedzyna-
rodowe wyrdznienia.

Gdanski apartamentowiec Tarasy Baltyku zdobyl nagro-
de FIVE-STAR w Kkategorii Best Residential High-rise
Development Poland w ramach prestizowego konkursu
European Property Awards. To znak perfekcji dla mie-
dzynarodowej branzy nieruchomosci i architektury. Naj-
wiekszym atutem Tarasow Baltyku jest ,,one million dolar
view”, w postaci niczym nie zakloconego widoku na Za-
toke Gdanska, najwiekszy w Trojmiescie nadmorski park
oraz wzgorza morenowe. Jury zwrocilo uwage takze na
oryginalnie zaprojektowane czesci wspolne i wyjatko-
we wnetrza wykorzystujace np. artystyczne wzornictwo.
W ramach inwestycji powstanie luksusowa strefa fitness
7 saung i silownia, sala klubowa, reprezentacyjne lobby
7z recepcja i antresola. O bezpieczenstwo zadba ochrona
oraz monitoring oparty na wideo-domofonach z moz-
liwoscia zdalnego sterowania z dowolnej lokalizacji na
swiecie. Inwestycja posiada szereg rozwiazan ekologicz-
nych - docenionych przez jury - m.in.: zielony dach oraz
patio ze strefa wypoczynku, panele fotowoltaiczne, stacje
ladowania dla pojazdow elektrycznych czy windy wyposa-
zone w system odzyskiwania energii oraz energooszczed-
ne oswietlenie. To obecnie jedna z ciekawszych ofert pre-
mium na polskim rynku.

allcon.pl




Apartamenty premium s3 najodporniejsze na spadki

dokoriczenie ze str. 2

Poza tym, aby rynek mogt
sprawnie funkcjonowaé
w nowych realiach, potrzeb-
na jest rtéwniez liberalizacja
przepiséw gospodarczych,
prawnych oraz proceséw
administracyjnych. To ko-
niecznos$é¢ do ponownego
napedzenia rynku, Samo
pompowanie paristwowych
pieniedzy nie wystarczy.
Dzi$ proces inwestycyjny
to przede wszystkim skom-
plikowane procedury admi-
nistracyjne, ktére wiaza sie
z zaangazowaniem wielu
stron, przez co finalizacja
projektu sie odwleka, Tym-
czasem aparat administra-
cyjny i system sgdowniczy
zostatl dzi$ oslabiony przez
kryzys zwijzany z Korona-
wirusem, a to spowalnia ich
funkcjonowanie, co skutku-

je dalszym wydluzaniem
proceséw inwestycyjnych.
- Jezeli gospodarka ma
ruszy¢ do przodu, zalatwie-
nie tych kwestii wydaje sie
koniecznoscia. Zatem 1li-
beralizacja przepiséw i di-
gitalizacja procedur staje
sie wrecz fundamentalna
kwestia dla naszej branzy
w obliczu zagrozenia spo-
wolnienia gospodarczego.
Caly proces sprzedazy nie-
ruchomosci, bezpieczen-
stwo transakcji, uspraw-
nienie procedur prawnych
to jedne z najwazniejszych
wyzwan, przed jakimi
stoi branza. Obecne tem-
po zmian na rynku nieru-
chomosci wymusi przej-
§cie transakcji do digitalu,
Klienci beda krok po kroku
dostosowywacé sie do no-
wych realiéw zakupowych,

a te w duzej mierze przenio-
s3 sie do przestrzeni online,
Naszym zdaniem biznes be-
dzie doskonale potrafit za-
adaptowac sie do zmieniajz-
cej sie rzeczywistosci. Wiele
spraw zawodowych moze
przeciez toczyc¢ sie online
- méwi Rafat Szczepariski.

W jakie nieruchomo-
§ci wiec warto inwesto-
waé. Eksperci powtarzaja
wcigz to samo - w wyjat-
kowe, w Swietnej lokaliza-
cjiiatrakcyjnym widokiem
za oknem, najlepiej na tere-
ny zielone, akweny, zabytki,
inne miejskie czy geogra-
ficzne atrakcje w korelacji
z bezposrednim dostepem
do najwazniejszych udo-
godnieri, Swietna lokaliza-
cja beda na pewno centra
miast, najlepiej historycz-
ne, czy linie brzegowe, jak

ta w Tréjmiescie, Zabytkowe
budynKi i stare kamienice
s3 podawane rewitalizacji
nie bez powodu. Maja duza
warto$§¢é materialng oraz
nieoceniona wartos¢ kul-
turowa. Tak tezZ sie dzieje,
bo wolnych przestrzeni pod
nowa zabudowe w mocno
nasyconej centralnej prze-
strzeni brakuje.

Przy wyborze wymarzo-
nego apartamentu nalezy
wziagé pod uwage tez jakosé
wykoriczenia, dostepnosé
wachlarza udogodnien, jak
winde, nawet, gdy nie jest
wymagana, klimatyzacje,
garaz podziemny, ochrone,
recepcje, rozwigzania eko-
logiczne budynku, ponad-
czasowy design oraz unika-
towo§¢ projektu. Nie kazdy
apartament sprzedawany
jako luksusowy jest taki

W rzeczywistosci. Przyjmuje
sie, ze powinien mieé odpo-
wiedni rozklad z wyraznym
podziatem na czes¢ dziennga
inocna, a takze mieé odpo-
wiednie doswietlenie §wia-
ttem dziennym, minimal-
n3a wysokos¢ na poziomie
2,9 m oraz zabezpieczenie
przed halasem.

Cho¢ stolica jest nadal
dominujacym rynkiem
dla tego rodzaju nierucho-
mosci, to juz niejedynym.
Segment apartamentéw
premium rozwija sie bar-
dzo dynamicznie réwniez
w Krakowie, Tréjmiescie,
Wroclawiu, Poznaniu, Ka-
towicach, kodzi, a ostatnio
tez Bydgoszczy.

Pamietajmy, ze inwe-
stycja moze by¢ nie tylko
zakup apartamentu, lecz
réwniez lokali uzytkowych

w nieruchomosci premium.,
Te w ostatnich latach ce-
chowaly sie nawet wyzsza
niz lokale mieszKkalne sto-
Ppa zwrotu dochodzjca do
7-10 proc. To sprawialo, ze
inwestycja zwracala sie juz
po 10-15 latach. Szczegél-
nie dotyczy to lokali usytu-
owanych w centrach duzych
miast, takich jak Warszawa,
Poznarni czy £odzZ, Na korzys¢
takich lokali przemawia
réwniez okres trwania naj-
mu, Opiewa on najczesciej
na 5-1o0 lat, co przekiada
sie na wieksze bezpieczen-
stwo transakcji. Wreszcie,
jak méwia eksperci, zmienia
sie oblicze polskiego handlu,
ktory z galerii wraca powoli
do centréw miast, co moze
spowodowac wzrost zainte-
resowania polozonymi tam
lokalami. PO




