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 nieruchomości luksusowe  
W ostatnich 
latach 
można było 
zaobserwować 
wyraźny wzrost 
popytu na 
nieruchomości 
ponad-
standardowe. 
Ta tendencja 
powinna się 
utrzymać 
Wart dziś około 1,4 mld zł 
rynek rozwijał się stabil-
nie w tempie około 10 proc. 
rocznie. Wpływ na to miały 
dobra koniunktura gospo-
darcza oraz systematycznie 
zwiększająca się liczba osób 
bogatych. W tym roku jed-
nak rynek czekają wyzwania. 
Epidemia koronawirusa już 
przekłada się negatywnie na 
sytuację polskich firm i go-
spodarstw domowych. Pyta-
nie, czy sektor luksusowych 
nieruchomości obroni się 
przed spadkiem.

– W związku z pandemią 
należy spodziewać się istot-
nych konsekwencji dla go-
spodarki. Już teraz niektó-
rzy ekonomiści tną prognozy 
wzrostu PKB dla Polski na 
ten rok z ponad 4 proc., jak 
przewidywali jeszcze kilka 
miesięcy temu, do poziomu 
poniżej 2 proc. – mówi To-
masz Wiśniewski, partner 
w KPMG w Polsce. Podkre-
śla jednak, że rynek dóbr luk-

susowych jest co do zasady 
mniej wrażliwy na spowol-
nienie gospodarcze, czego 
dowodziły m.in. zachowa-
nia spółek z tego sektora, 
których kursy giełdowe spa-
dały w trakcie poprzednich 
światowych kryzysów o wie-
le mniej niż szeroki indeks 
giełdowy. 

– Dzieje się tak, gdyż w du-
żej mierze nabywcami dóbr 
luksusowych są osoby bar-
dzo bogate, które zazwyczaj 
mają majątek pozwalający 
na utrzymanie określone-
go standardu życia także 
w okresie kryzysu – zazna-
cza Tomasz Wiśniewski. 
– Może się okazać, że po raz 
kolejny nieruchomości oka-
żą się lokatą zapewniającą 
lepsze utrzymanie wartości 

majątku w czasach kryzysu 
niż inne inwestycje, także 
te w papiery wartościowe 
– uważa. 

Z drugiej jednak strony 
nabywcami dóbr luksuso-
wych jest także klasa śred-
nia i z tego względu należy 
spodziewać się spowolnienia, 
ale bardziej w takich sekto-
rach, jak uważają eksperci, 
jak luksusowa odzież, biżute-
ria, zegarki oraz samochody. 
Nieruchomości premium po-
winny się obronić, zwłaszcza 
jako alternatywna inwestycja 
kapitału. 

– Po tym, jak Rada Polity-
ki Pieniężnej obniżyła stopy 
procentowe, lokaty bankowe 
staną się jeszcze mniej zy-
skowne. Przewiduję, że ich 
oprocentowanie już niedłu-

go może spaść do 0,5 proc. 
w skali roku. Tym samym 
inwestorzy będą szukali al-
ternatywnych źródeł lokowa-
nia kapitału. Może być nim 
złoto, ale jego ceny spadają, 
lub obligacje skarbowe albo 
właśnie nieruchomości – wy-
licza Bartosz Turek, główny 
analityk HRE Investments, 
i dodaje, że te ostatnie dają 
nie tylko ochronę kapitału 
przed inflacją, ale zapewniają 
też zysk z wynajmu, a przy 
dłuższych inwestycjach tak-
że ze sprzedaży. – Nierucho-
mości premium sprawdzą się 
w dłuższej perspektywie. Ich 
przewagą jest bardziej sta-
bilna cena, a wadą mniej-
sza płynność, bo trudniej je 
sprzedać. Niemniej w długim 
terminie powinny charakte-

ryzować się mniejszym ryzy-
kiem inwestycyjnym – pod-
kreśla Bartosz Turek.

Na to, że w nierucho-
mościach praktycznie nie 
ma ryzyka utraty majątku, 
uwagę zwracają też eksper-
ci Partners International. 
Podkreślają jednocześnie, że 
inne instrumenty finansowe, 
np. akcje giełdowe, w zdecy-
dowanej większości obarczo-
ne są takim ryzykiem. 

– Przy takich zawirowa-
niach gospodarczych, z ja-
kimi mamy obecnie do czy-
nienia, majątek potrafi tam 
od razu wyparować, a o wy-
płacie dywidendy nie ma 
w ogóle mowy – mówią eks-
perci Partners International, 
przyznając, że nieruchomo-
ści okazują się najbezpiecz-
niejszą formą lokowania 
środków finansowych. Jest 
tak, nawet jeśli inwestor 
utraci na jakiś czas korzyści 
z wynajmu lub chwilowo 
spadnie wartość lokali. Bo 
i tak w dłuższej perspekty-
wie nie tylko zachowa swój 
kapitał, lecz też z pewnością 
go zwiększy. Historycznie 
bowiem wiadomo, że mimo 
czasowych spadków, war-
tość nieruchomości zawsze 
wzrasta. 

Eksperci zwracają uwagę 
na jeszcze jedno: czas trwa-
nia dużych kryzysów świa-
towych wywołanych czyn-
nikami zewnętrznymi jest 
relatywnie krótki. Jest to 
więc okres przejściowy.

Poza tym w przypadku 
apartamentów premium 
mamy do czynienia z pro-
duktem, którego podaż jest 
limitowana. 

– Sytuacja gospodarcza 
ma więc mniejsze znacze-
nie. Zawsze znajdą się bran-
że, które będą bardziej zy-
skowne i również wtedy 
skłonność do lokowania 
nadwyżek będzie ograni-
czona do bezpiecznych form, 
do których należą stabilne 
nieruchomości premium. 
Oczywiście może dojść do 
krótkotrwałego zastoju, ale 
w dłuższej perspektywie 
tego typu produkt będzie zy-
skiwał na wartości – uważa 
Piotr Tarkowski, dyrektor ds. 
sprzedaży Allcon. 

Dlatego branża nie ocze-
kuje spadku popytu na luk-
susowe nieruchomości wśród 
osób bardzo zamożnych. Spo-
dziewa się natomiast sukce-
sywnego zmniejszania poda-
ży. Po pierwsze dlatego, że 
dostęp do atrakcyjnych loka-
lizacji nadających się pod za-
budowę premium jest coraz 
mniejszy. Przykładem może 
być Trójmiasto, gdzie zdecy-
dowana większość inwesty-
cji ma miejsce na obrzeżach 
miast i są to głównie nieru-
chomości w segmencie eko-
nomicznym. W całej metro-
polii w sprzedaży znajduje się 
obecnie ok. 12,9 tys. domów 
i mieszkań (6,9 tys. to podaż 
na rynku pierwotnym i ok.  
6 tys. na rynku wtórnym). Ko-
lejne 3 tys. lokali jest plano-
wane. Zaledwie kilka procent 
planowanej podaży przypada 
na dzielnice premium. 

– Popyt na tego rodzaju 
nieruchomości nie zmniej-
szy się. Oczywiście w skraj-
nych sytuacjach może on zo-
stać odłożony w czasie, ale 
ze względu na limitowaną 
podaż bardzo szybko będzie 
wracał do równowagi. Pod-
czas ostatniego kryzysu ceny 
na rynku premium rzadko 
kiedy spadały poniżej warto-
ści bazowej, czego nie moż-
na powiedzieć o rynku po-
pularnym. Na pewno zyskają 
dzielnice centralne, które 
wymagają rewitalizacji. Ich 
udział będzie dynamicznie 
rósł ze względu na bliskość 
śródmieść i głównych atrak-
cji miast – twierdzi Piotr 
Tarkowski i dodaje, że fir-
ma Allcon dysponuje ban-
kiem ziemi, który pozwala 
na posiadanie w ofercie i re-
alizowanie projektów w tym 
segmencie przez najbliższe 
8–10 lat. 

Deweloperzy zaznacza-
ją jednak, że decyzje o bu-
dowaniu luksusowych nie-
ruchomości podejmuje się 
w optymistycznych czasach, 
przy dobrych prognozach 
bankowych. Dzisiejsze wa-
runki rynkowe nie sprzyjają 
tego typu planom, byłaby to 
zbyt ryzykowna inwestycja, 
a koszty jej powstania prze-
kroczyłyby akceptowalny 
próg. 

– Projekty, które w tym 
momencie są realizowane, 
mogą być więc opóźnione 
lub ostatecznie droższe przez 
dodatkowe koszty związane 
z niedoborami pracowników 
i materiałów. Aby wybudo-
wać nieruchomość luksuso-
wą, należy wziąć pod uwagę 
zabezpieczenie dostaw nie-
zbędnych komponentów 
najwyższej jakości, często 
sprowadzanych z różnych 
miejsc świata. Przykładem 
jest kamień wykorzystany 
w części wspólnej nasze-
go apartamentowca, który 
wydobywany jest wyłącznie 
w Szwajcarii – zauważa Ra-
fał Szczepański, wiceprezes 
zarządu BBI Development, 
członek zarządu inwesty-
cji Złota 44, gdzie do kupie-
nia jest jeszcze 17 proc. luk-
susowych apartamentów, 
w większości na najwyż-
szych piętrach.

dokończenie na str. 6

Apartamenty premium  
są najodporniejsze na spadki

WARTOŚĆ PREMIUM STALE ROŚNIE
Sytuacja na dojrzałych, zagranicznych rynkach nieru-
chomości pozwala prognozować, jak rozwinie się polski 
trend w segmecie premium. W europejskich miastach 
różnice cen pomiędzy śródmieściem, gdzie powstaje naj-
więcej apartamentów premium a tańszymi dzielnicami 
są drastyczne. Dla przykładu – w Monachium liczącym 
w przybliżeniu tyle samo mieszkańców co Warszawa, 
ceny mieszkań w najatrakcyjniejszych lokalizacjach po-
nad 3-krotnie przewyższają te położone na obrzeżach. 
Podobna relacja utrzymuje się w innych, zbliżonych do 
Trójmiasta wielkościowo miastach, jak Zurych, Marsylia, 
czy Dublin. Za luksus mieszkania na gdańskim Jelitkowie 
czy warszawskim Żoliborzu, trzeba zapłacić niespełna 
2-razy tyle ile za dzielnice sypialniane - Kokoszki czy Ka-
baty. Nasz kraj podąży drogą swoich bogatszych, europej-
skich sąsiadów, więc te dysproporcje będą się powiększać. 

PREMIUM NA 5 GWIAZDEK
Rosnąca popularność luksusowych nieruchomości spra-
wia, że słowa apartament i premium są często nadużywa-
ne. Czym więc kierować się przy zakupie? Przede wszyst-
kim lokalizacją. Najwyżej cenione są te łączące bliskość 
centrum miasta z naturalnym otoczeniem, np. w postaci 
parku, lasu lub morza. Dużą rolę odgrywa też architektura, 
standard wykończenia oraz udogodnienia, które zwięk-
szają komfort mieszkańców. O klasie premium świadczą 

również niezależne opinie ekspertów. Wśród polskich de-
weloperów są już tacy, którzy otrzymują nawet międzyna-
rodowe wyróżnienia.

Gdański apartamentowiec Tarasy Bałtyku zdobył nagro-
dę FIVE-STAR w kategorii Best Residential High–rise 
Development Poland w ramach prestiżowego konkursu 
European Property Awards. To znak perfekcji dla mię-
dzynarodowej branży nieruchomości i architektury. Naj-
większym atutem Tarasów Bałtyku jest „one million dolar 
view”, w postaci niczym nie zakłóconego widoku na Za-
tokę Gdańską, największy w Trójmieście nadmorski park 
oraz wzgórza morenowe. Jury zwróciło uwagę także na 
oryginalnie zaprojektowane części wspólne i wyjątko-
we wnętrza wykorzystujące np. artystyczne wzornictwo. 
W ramach inwestycji powstanie luksusowa strefa fitness 
z sauną i siłownią, sala klubowa, reprezentacyjne lobby 
z recepcją i antresolą. O bezpieczeństwo zadba ochrona 
oraz monitoring oparty na wideo-domofonach z moż-
liwością zdalnego sterowania z dowolnej lokalizacji na 
świecie. Inwestycja posiada szereg rozwiązań ekologicz-
nych – docenionych przez jury -  m.in.: zielony dach oraz 
patio ze strefą wypoczynku, panele fotowoltaiczne, stację 
ładowania dla pojazdów elektrycznych czy windy wyposa-
żone w system odzyskiwania energii oraz energooszczęd-
ne oświetlenie. To obecnie jedna z ciekawszych ofert pre-
mium na polskim rynku. 

Luksus się opłaca 

REKLAMA

W Polsce dynamicznie rozwija się segment inwestycji premium. To nieruchomości, które wyróżnia atrakcyjna 
lokalizacja i najwyższy standard wykończenia. Mimo, że koszt wejścia na rynek luksusowy jest wysoki  

to jednak zdecydowanie warto w niego inwestować.

Tarasy Bałtyku – gdański apartamentowiec realizowany na styku morza i miasta.

Prywatna strefa fitness. Apartamenty z niepowtarzalnym widokiem. Reprezentacyjne lobby budynku z recepcją.

allcon.pl

W Polsce od kilku lat dynamicznie rozwija się 
segment luksusowych inwestycji. Za atrakcyjną 
lokalizacją, najlepszą architekturą i długą listą 

udogodnień kryje się oczywiście znacznie wyższa cena za  
1 mkw. niż na rynku popularnym. Czy opłaca się więc 
inwestować w tego typu nieruchomości? Analizując ten 
segment, warto przyjrzeć się Trójmiastu, które cieszy się 
coraz większą popularnością wśród inwestorów. Połączenie 
pięknych, nadmorskich lokalizacji z bogatą infrastrukturą biz-
nesową, kulturalną i turystyczną działa też jak magnes na 
kupujących. W efekcie ceny mieszkań w Trójmieście osiągnęły 
najwyższy wzrost w porównaniu do lat ubiegłych. Jak to 
wygląda natomiast w segmencie nieruchomości premium? 
Najlepsze dzielnice, w których powstają luksusowe projekty, 
w ostatnich latach charakteryzowały się niższą dynamiką 
wzrostu cen w porównaniu do średniej dla całej aglomeracji. 
Przykładowo – w prestiżowym Dolnym Sopocie od październi-
ka 2016 roku nieruchomości drożały w tempie średnio  
6,6 proc. rocznie. W jednej z najtańszych dzielnic – Oruni – 
było to już 9,3 proc.. Najszybciej drożejącą dzielnicą Trójmia-
sta w ciągu ostatnich 3 lat był popularny wśród studentów 
Wrzeszcz, który osiągnął wynik aż średnio 19 proc. rocznie.  
Sceptycy inwestowania w nieruchomości premium podkre-
ślają też mniejszą opłacalność wynajmu tego typu lokali. 
Rzeczywiście, apartamenty w najdroższych rejonach 
Trójmiasta przynoszą niższe stopy zwrotu z najmu niż 
nieruchomości położone w miejscach najtańszych. Porównu-
jąc wyniki z dwóch gdańskich dzielnic: nadmorskiego, 
bogatego Jelitkowa i Łostowic, gdzie dominuje rynek 
ekonomiczny i popularny, otrzymamy proporcję 3,5 proc.  
do 8,8 proc. 

Mimo niższej oczekiwanej stopy zwrotu z najmu, inwestycje 
w nieruchomości premium są atrakcyjną formą lokaty 
kapitału. 
Główny powód to wysoka stabilność ich cen. Ma to istotne 
znaczenie zwłaszcza w okresach dekoniunktury. W okresie 
spowolnienia z lat 2010–2013, nieruchomości położone we 
wspomnianym gdańskim Jelitkowie zachowywały swoją 
wartość, podczas gdy większość trójmiejskiego rynku 
traciła. Największych spadków cen doświadczyły dzielnice 
ekonomiczne, np. Orunia Dolna, gdzie odnotowaliśmy 
ponad 30-proc. spadki cen. Podobna sytuacja ma miejsce 
w Warszawie. W przypadku dzielnic o charakterze premium 
(druga najdroższa z nich to Żoliborz), wahania cen były 
znacznie mniejsze niż w przypadku obszarów ekonomicz-
nych (na przykład oddalonej od centrum Białołęki) oraz 
średniej dla całego miasta. Przyjrzyjmy się rynkom bardziej 
doświadczonym i przeanalizujmy sytuację w innych 
miastach Europy i świata. W przypadku największych 
z nich, różnica w cenach pomiędzy nieruchomościami 
położonymi w ścisłym centrum a tymi na obrzeżach sięga 
aż do 180 proc. Najlepszym przykładem jest Rzym, gdzie 
średnie ceny mieszkań w śródmieściu przekraczają 7 tys. 
euro za 1 mkw. natomiast nieruchomości na obrzeżach 
oscylują wokół 2–2,5 tys. euro za 1 mkw. W przypadku Polski 
dysproporcje te są wciąż znacznie niższe. W Warszawie 
i w Krakowie wskaźnik ten oscyluje na poziomie 60 proc., 
a w Trójmieście – 40 proc. W gdańskich dzielnicach 
centralnych za metr płacimy ok. 10 tys. zł, natomiast ceny 
na peryferiach to ok. 7 tys. zł za 1 mkw. Przytoczone dane 
pokazują, że segment nieruchomości premium posiada 
więc bardzo duży potencjał do wzrostu. 

Piotr Tarkowski
ekspert ds. rynku nieruchomości

Atrakcyjna lokata czy utopione pieniądze?

Tarasy Bałtyku – prywatna przestrzeń klubowa zaprojektowana z myślą o mieszkańcach.




