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NIERUCHOMOSCI LUKSUSOWE

WIDOK WART
KAZDA CENE
Taras, z ktérego oglada sie
korony drzew i falujace w oddali
morze, to unikatowa wartos¢ jaka
inwestorzy kupuja wraz
zapartamentem w gdanskich
Tarasach Battyku

RYNEK DOPIERO
SIE ROZKRECA

Ograniczenie podazy i wzrost cen. To tendencje charakterystyczne
dla catego polskiego rynku nieruchomosci. Tyle ze jesli w przypadku
mieszkan oznacza to koniec koniunktury, na rynku nieruchomosci
premium to znak, ze biznes nabiera rozpedu
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ynek luksusu zawsze odstawat
od reszty gospodarki. Najle-
piej wida¢ bylo to tuz po
kryzysie finansowym sprzed
dekady. Nastepujace po nim lata byly
prawdziwym rajem dla wszystkich pro-
ducentow marek luksusowych. Chwilo-
wy przestoj miat tylko w 2009 roku, ale
juz w kolejnym w skali §wiata siggnat
rekordowych 173 mld euro, aby przy-
spieszy¢ jak nigdy dotychczas —wdwczas

Foksal 13/15

to jeden
znajlepszych
adresow w Polsce:
najdrozszy
apartament
sprzedano tu

za 17 min zt

rynek dobr luksusowych zaczat rosngé
0 okoto 20 mld euro rocznie.

Analogiczng sytuacj¢ mieliSmy na
rynku nieruchomosci, mimo ze przeciez
najmocniej zostat dotkniety kryzysem:
w londynskiej dzielnicy Knightsbridge
tylko na przetomie lat 2008 i 2009 ceny
spadly z okoto 17,5 tys. do 15 tys. funtéw
za mkw., aby w 2013 r. dojs¢ juz do 27,5
tys. funtow. Tej skali pulapy dla naszego
rynku sg dalekie do osiagni¢cia, niemniej
wykazuje si¢ on sporg sitg.

~Rynek nieruchomosci luksusowych
w Polsce, w pordwnaniu z Europa Za-
chodnia, jest stosunkowo mtody. Caty
czas ewoluuje i funkcjonuje niezaleznie
od dojrzalego sektora mieszkan standar-
dowych. Luksusowymi apartamentami
zainteresowane sa osoby zamozne,
o stabilnej sytuacji finansowej. Bezpie-
czenstwo zwigzane ze stalg wartoscig

takiej nieruchomosci powoduje, zZe nie-
zaleznie od trendéw na rynku mieszka-
niowym jest to dla nich atrakcyjny sposob
lokaty kapitatu i chgtnych do inwestowa-
nia nie brakuje — méwi Jeroen van der
Toolen, dyrektor zarzadzajacy Ghelam-
co Poland, ktore ostatnio stato si¢ znane
nie tylko za sprawa biurowcow, ale tez
duzego projektu rewitalizacji Foksal 13/15,
gdzie dzi§ sprzedawane sg najdrozsze
nieruchomosci w Polsce.

Zasadnicza wada polskiego rynku
jest plytkos¢, ktdra ma wplyw na waha-
nia zwigzane z wolumenami sprzedazy.
Wystarczy, ze do oferty wejda duze
obiekty, takie jak Zlota 44 czy Cosmo-
politan, i juzw danym roku na wykresie
sprzedazy mozna wykresli¢ Swiecg. Dzi§
duzych projektéw brakuje, 2017 rok byt
wigc kolejnym okresem spadkéw. Tym
razem jesli chodzi o liczbg sprzedanych
mieszkan. W segmencie nieruchomosci
za 1 mln z} i wigcej zawarto 1733 trans-
akcje. To wynik nie tylko o 14 proc.
gorszy niz w 2016 roku, ale najstabszy
od pigciu lat.

—Deweloperzy dostrzegaja potencjat
tego rynku, ale podaz nadal jest niska
w stosunku do wysokiego popytu. Na-
bywcy maja niekiedy problem ze znale-
zieniem dla siebie odpowiedniej nieru-
chomo$ci—moéwi Jeroen van der Toolen.

A mimo to, jesli wzig¢ pod uwage
warto$¢ ubieglorocznego rynku nieru-
chomosci z wyzszej polki, to az tak zna-
czacego spadku nie widac: z 3,59 mid zt
zrobilo si¢ 3,45 mld zi. Wskazuje to na
wzrost wartoSci pojedynczych transakcji,
ktdre w ciggu roku wzrosty z 1,77 min zt
za przecietng luksusowa nieruchomosé
do niemal 2 min zt. Najprostsze wyttu-
maczenie to po prostu wigkszy udziat
w tej puli drozszych apartamentéw.
Te gwaltowne ruchy jednocze$nie poka-
zujg spore mozliwosci, jesli chodzi
o kreowanie cen. A tow przypadku apar-
tamentow luksusowych staje si¢ czynni-
kiem coraz bardziej interesujacym.

— Dla szukajacych nieruchomosci
z najwyzszej polki pojecie elastycznosci
cenowej praktycznie nie istnieje. Sa skton-
ni zaplacic kazda ceng, ale nieruchomos$¢
ma spetniac ich oczekiwania albo szu-
kajg dalej. Kazda niedogodno$¢ wyklu-
cza zakup. Inaczej jest z tzw. aspirujacy-
mi. Ci zaptacg kazdg ceng, zeby zyskac
przynalezno$¢ do elity — mowi Piotr
Tarkowski, pelnomocnik zarzadu Allcon
Osiedla, trojmiejskiego dewelopera, kto-
ryw gdanskim Przymorzu buduje wlasnie
Tarasy Battyku, luksusowy apartamen-
towiec z widokiem na las i morze.

Trudno bowiem nie bra¢ pod uwage
zwyzek warto$§ci nieruchomosci, z jakimi
mamy do czynienia na szerokim rynku.
Dla przypomnienia REAS w ciggu mi-
nionego roku odnotowat az 13,3-proc.
wzrost cen na rynku warszawskim (dane
zlipca 2018 r.). Srednia wzrosta z 8,1 do
9,2 tys. z za metr kwadratowy. Wida¢
wigc, ze rynkowa przecigtna coraz bardziej
zbliza si¢ do tego, co okreSlamy mianem
luksusu — a ten wedtug Sotheby’s w sto-
licy zaczyna si¢ od 14,5 tys. zt (w Trdj-
miescie czy we Wroctawiu 12 tys. zt).
Przestrzen migdzy przecigtnoScia
a luksusem robi si¢ wigc wyjatkowo
nieduza. Jak wskazuja autorzy raportu
Luxury Realty Map wydanego przez
Sotheby’s, w Polsce mamy jeden z naj-
nizszych dyferencjaléow cenowych @

2/3



L~ riAa-s

|

01.10.18

nr: 1 str. 4

mi¢dzy mieszkaniami popularnymi
a luksusowymi. W Nowym Jorku, Pa-
ryzu czy Londynie za nieruchomosé
z najwyzszej potki trzeba zaplacic ceng
5-, 10-krotnie wickszg nizw Warszawie,
czego nie da si¢ powiedzie€ o przecigt-
nych mieszkaniach.

Koniunkturze w segmencie premium
bedzie pomagac wiec to, co jest utra-
pieniem dla szerokiego rynku: ograni-
czona podaz. Dla przecigtnego Polaka
13,3-proc. wzrost cen, jaki odnotowa-
liSmy w ciagu ostatniego roku, to spo-
ry problem, szczeg6lnie jesli wezmiemy
pod uwagg fakt, ze potowa mieszkan
kupowana jest na kredyt.

Tymczasem zamozni klienciw apar-
tamentach lokujg swoje oszczgdnoSci,
aodczuwana w ostatnim czasie stabos¢
rynku kapitalowego moze ich tylko
przekona¢ do jeszcze powazniejszego
transferu na rynek nieruchomosci.
A im bedzie drozej, tym lepiej.

Tak jak w przypadku inwestowania
na rynku masowym zasadnicza kwestig
jest stopa zwrotu wynikajaca z najmu
mieszkania, tak w przypadku nierucho-
mosci premium nawet wazniejszy jest
wzrost wartoscel nieruchomoscl. Paradok-
salnie, jeSli ceny idg w gore, moze to
rozgrzac popyt inwestorow oczekujacych
na dalsze, jeszcze wigksze zyski. Istotng
réznica migdzy oboma segmentami ryn-
ku jest bowiem to, ze mieszkania popu-
larne oraz ich ceny sa powigzane z og0l-
na kondycja gospodarcza
izamoznoScig spoleczen-
stwa. Mieszkanie to nie
czynnik rynkowej gry, ale
zasadnicza potrzeba by-
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Gdynska Villa Nova to ekskluzywny budynek,
w ktorym sa tylko trzy apartamenty

ki. Co sobie inwestorzy wymysla, to sta-
je sie drogie. A im dobro rzadsze, tym
ma wigksze szanse na zwyzke.

Z drugiej strony, biorgc pod uwagg,
ze kazdy element naszego rynku ulega
konwergencjiw stosunku do gospodarek
rozwinig¢tych, mozna bez wigkszego ry-
zyka przyjac, ze to samo stanie si¢ zwcigz
miodym segmentem nieruchomosci
luksusowych. Ogromna r6znica cenowa
dzielaca Warszawe, Paryz czy Londyn
z biegiem czasu be¢dzie musiata si¢ po-
mniejszac. Inwestycja na
rynku nieruchomosci luk-
susowych w Polsce jest wige
swego rodzaju arbitrazem,
wykorzystaniem wcigz

towa i ceny nie mogg si¢ MLD PLN niezasypanej luki miedzy
oderwac od tego, na co sta¢ wart by| rynek krajem bedacym na progu
jest szerokie masy pracu- . ik grupy panstw rozwinigtych
jace. W przypadku seg- nieruchomosci a dojrzalymi rynkami.
mentu premium tak ucigz- Iuksusowych w Polsce Swoja droga, w ciggu mi-
liwej kotwicy nie ma. w roku 2017. nionych kilkunastu lat
Mieszkania te sg inwesty- g " . . podobny proces mieliSmy
cja niezalezng od jej real- To nieznacznie n‘!n_lej wiadnie na rynku dziet
nej wartosci ekonomicznej. niz rok WCZEﬁnIE) sztuki, gdzie ceny juz zo-

Tu jest jak na rynku sztu-
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staly mocno wysrubowane:
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najlepszym przyktadem jest pod tym
wzgledem ubiegloroczny rekordzista.
Obraz ,,Macierzynstwo” Stanistawa Wy-
spianskiego w grudniu zostal sprzedany
za 4,4 mln zl, podczas gdy dziesig¢ lat
wezesniej za to samo dzielo zaptacono
na aukcji 620 tys. zlotych.

Wiasnie takich trendow spodziewaé
sie mozna na rynku nieruchomosci
luksusowych, chociaz wcigz mamy
ograniczong podaz, ktéra z biegiem
czasu wigksza raczej nie bedzie. Przede
wszystkim nikt raczej nie przewiduje
tak duzych i drogich projektéw jak
Zlota 44 i Cosmopolitan w Warszawie
czy Sky Tower we Wroctawiu.

- WysokoSciowce nie sa budynka-
mi typowymi dla rynku nieruchomo-
Sci luksusowych. W kazdym duzym
mieScie tworzg go przede wszystkim
wysmakowane apartamentowce bu-
dowane w mniejszej skali i dobrze
usytuowane —mowi Mariusz Ksigzek,
gléwny udzialowiec warszawskiego
dewelopera Marvipol.

W duzych miastach strumien miesz-
kan w eleganckich kamienicach wcigz
bedzie wige ciurkat.

—Rynek nieruchomosci luksusowych
definiujg dwa podstawowe pojecia: lo-
kalizacjaistandard. Co do standardu—nie
ma on ograniczen. Lokalizacja to towar
deficytowy. Mamy coraz mniej dziatek
w miejscach uwazanych za pozadane do
zamieszkania — méwi Piotr Tarkowski.

Za towcigz powigksza sig, ito w bar-
dzo szybkim tempie, grono osob, ktore
mogg czu¢ si¢ majetne. Wedtug Wealth-
-X, amerykanskiej firmy analitycznej
Sledzacej trendy na rynku luksusu, Po-
lakéw, ktérzy maja co najmniej S min
dolardw, jest 7,05 tys., podczas gdy do
2022 r. ma by¢ ich juz 10,66 tys. Ozna-
cza to przyrost o ponad polowg
w ciggu pigciu lat. A dzis Srednia war-
tos¢ przecietnej luksusowej nierucho-
mosci stanowi tylko nieco ponad 10
proc. ich majatku. Jest i bedzie komu
kupowac drogie mieszkania. ®
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