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Lokowanie

w nieruchomosci
z najwyzszej polki

W ostatnich latach ceny luksusowych apartamentow
zwyzkowaly znacznie szybciej niz mieszkan z innych segmentow
rynku. Warto$¢ rynku bedzie dalej rosna¢ - twierdza eksperci.

Polski rynek nieruchomos$ci miesz-
kaniowych z najwyzszej polki jest
wecigz w poczatkowej fazie rozwoju,
wysoki krajowy popyt przy niskiej po-
dazy powoduje, ze ceny apartamentéw
rosng. Eksperci, ktérzy wzigli udzialw
webinarze BCC Academy, s przekona-
ni, ze warto$¢ nieruchomosci premium
bedzie si¢ zwigkszad, zwlaszcza gdy
Polska trafi na radary zagranicznych
krezuséw.

- Warto inwestowa¢ w nierucho-
mosci luksusowe, zakup jednego
apartamentu jest korzystniejszy niz
nabycie kilku mieszkan z segmentu
popularnego - powiedzial Michal
Skotnicki, prezes gieldowej spolki
BBI Development, w ktérej portfolio
jestm.in. apartamentowiec Zlota 44 w
Warszawie. - Wzrost wartoéci miesz-
kanialuksusowego bedzie stabilniejszy
i bardziej dlugotrwaly, za 20-30 lat
apartament bedzie wcigz pozadanym
aktywem, podczas gdy lokale ze
$redniej polki si¢ zestarzejg. Mozna
oczekiwad, ze dynamika wzrostu war-
toéci przyspieszy, bo inwestorzy za-
graniczni nie s3 jeszcze u nas aktywni,
ale nieuchronnie si¢ pojawig — dodal.
Zaznaczyl, ze inwestycjaw mieszkanie
oznaczazwrot zczynszu, alei wzrostu
wartosci.

- Mozna si¢ spodziewac, ze rynek
premium bedzie sie w Polsce bardzo
dobrze rozwijal - powiedzial Pawel
Sztejter, szef dzialu mieszkaniowego
w firmie doradczej JLL. - Je$li chodzi
o poziom jako$ciowy, nie powinnismy
mie¢ kompleksow wobec tego, co ob-
serwowane jest na zachodzie Europy.
Pozostaje dogania¢ poziom cenowy
—dodal.

DEFINICJA LUKSUSU

Je$li spojrzymy na materialy re-
klamowe deweloperdw, praktycznie
kazde mieszkanie to ,,apartament”, a
osiedle to ,rezydencja”. Jak zatem de-
finiowa¢ nieruchomosci z najwyzszej
polki?

- Na pewno mamy duza inflacje
poje¢. O przynaleznosci do segmentu
premium decyduje kilka czynnikéw
- powiedzial Michal Skotnicki. Za-

znaczyl, ze nie jest to wprost cena za
mkw. - aw Warszawie $rednia mozna
plasowac w okolicach ponad 40 tys. z
- poniewaz cena jest pochodng owych
czynnikow. - Po pierwsze, lokalizacja.
‘W Warszawie to Srédmiescie i czesci
starych dzielnic, Gérnego Mokotowa,
Zoliborza, Ochoty czy Saskiej Kepy. Po
drugie, jako$¢. Do budowyiwykoncze-
nia uzywane s3 najlepsze materialy,
do tego dochodza udogodnienia:
uslugi konsjerza i czeéci wspélne: spa
z basenem, sitownia, salki kinowe czy
konferencyjne - wyliczyl.

Pawel Sztejter zgodzil si¢, ze dewe-
loperzy naduzywaja pojecia ,,aparta-
ment”. Zgodnie z metodologia JLL,
wyrdzniajgcy cztery segmenty rynku
mieszkaniowego, na miano aparta-
mentow - biorac pod uwage lokalizacje
i standard - zasluguje okolo § proc.
rynku. Ponizej 1 proc. to nieruchomo-
Sci luksusowe, czyli te o najwyzszej
jakosci wykonczenia i z wachlarzem
udogodnien.

- Jako$¢ uslug dodatkowych oraz
jakos¢iwyposazenie czesciwspdlnych
majg fundamentalne znaczenie w
kreowaniu wartoéci. Wazne jest, zeby
wreczwyprzedzactrendy - powiedzial
Sztejter.

JLL szacuje, Ze obecnie w Polsce
sprzedaje si¢ okolo 100 apartamen-
tow luksusowych rocznie. W 2020 r.
do oferty weszlo mniej niz pol setki
apartamentow.

- Od 2015 1. przecigtne ceny miesz-
kan na szerokim rynku mieszkanio-
wym w Warszawie wzrosly o 37 proc.,
a w segmencie premium o 67 proc.,
biorgc pod uwage ceny ofertowe, i 79
proc., jesli chodzi o ceny transakcyjne.
To z jednej strony pochodna rosnacej
jakosci produktow wprowadzanych
przez deweloperéw na rynek, a z dru-
giej rosnacego popytu. W ogromnym
stopniu popyt wynika z zaspokajania
rzeczywistych potrzeb, element stricte
inwestycyjny jest raczej drugoplano-
wy, cho¢ oczywiscie kazdy nabywca
oczekuje, Ze skorzysta na zakupie —
dodat.

Z badan JLL wynika, Ze na razie nie
ma zjawiska masowego kupowania
mieszkan przez cudzoziemcow, jak w

latach 2005-2007. Zdaniem Sztejtera
Polski rynek bedzie si¢ stawac coraz
bardziej migdzynarodowy. - Wtedy
czynnikiem wzrostu cen bedzie po-
réwnanie naszego rynku do innych
europejskich stolic. Srednie ceny apar-
tamentéw premiumw Paryzuto17tys.
euro za mkw., ale nawet w Berlinie to
10-15 tys. euro, podczas gdy w Polsce
8-10tys. - zaznaczy} ekspert.

Naplyw zagranicznych inwestoréw
bedzie mie¢ tez wplyw na strukture
oferty. - Jeden z naszych kluczowych
azjatyckich klientéw by} zaintere-
sowany zakupem apartamentu w
Warszawie, przy czym oczekiwal
powierzchni minimum 450 mkw. Dzi§
na rynku mialby do wyboru dwa czy
trzy mieszkania - powiedzial Sztejter.

Michal Skotnicki przypomnial, ze
kiedy ruszala sprzedaz mieszkan w
Zlotej 44, zakladano, iz zagraniczni
nabywecy kupig 20 proc. - Finalnie to
10 proc., co jest dobrym wynikiem
i prognostykiem. Prébowali$my
promowac Zlotg 44 z jedng z miedzy-
narodowych agencji, co wigzalo si¢ z
edukowaniem o Polsce i Warszawie,
apotem opowiadaniem o samej Zlotej
44. Ale zagraniczni nabywcey beda sie
u nas pojawiac i to bedzie determino-
wac ceny - powiedzial Skotnicki. Jesli
chodzi o rodzimych nabywcow, to ok.
50 proc. pochodzi poza Warszawy;
to nie tylko przedsigbiorcy, lecz caly
wachlarz profesji.

Pawel Sztejter powiedzial, Ze polski
szeroki rynek nieruchomosci mieszka-
niowych jest ewenementem na skale
europejska. W 2020 r. sprzedaz lokali
w Warszawie byla znacznie wyzsza
niz w kilka razy wigkszym Londynie.
Rynek bardzo dobrze poradzil sobie z
pandemig, popyt jest dalej silny, zakup
mieszkan ma dzis$ takze funkcje tezau-
ryzacyjng - ma przechowywac wartos¢
oszczednoscei.

Michal Skotnicki potwierdzil, ze
pandemia spowodowala przyspiesze-
nie sprzedazy apartamentéw w Zlotej
44. W zeszloroczne wakacje nabywcee
znalazl m.in. najwigkszy, zajmujacy
trzy ostatnie kondygnacje, penthouse.
Do wzigcia zostalo juz tylko kilkana-
$cie mieszkan.
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LUKSUSOWA WARSZAWA

Z}ota 44 to jeden z wielkoformato-
wych projektow, ktére mozna policzy¢
na palcach jednej reki. Czy w stolicy
jest miejsce na luksusowe wiezowce,
czy nalezy si¢ spodziewaé wigkszej
liczby mniejszych projektow?

Michal Skotnicki przyznal, ze cala
branza deweloperska mierzy si¢ z trud-
nos$ciami wynikajacymi z niskiej poda-
zy i wysokich cen gruntéw. Wystepuja
tez trudnosci z planami miejscowymi
i pozwoleniami na budowe, w wielu
przypadkach konieczna jest wspolpra-
cazkonserwatorem zabytkéw.

Zdaniem Pawla Sztejtera latwiej
dzi$ znalez¢ w stolicy dzialke pod nie-
wielki apartamentowiec, ale projekty
premium nie mogg by¢ przesadnie ka-
meralne, bo wtedy nie beda mogly do-
starczyc¢ definiujgcych je dlugofalowo
elementdw, np. basenu, akoszty ushug
beda bardzo wysokie w przeliczeniuna
mkw. Wbrew pozorom, co powiedzial
prezes Skotnicki, nabywcy mieszkan z
najwyzszej pokki tez interesujg sig, jaki
czynszbeda placi¢. W Zlotej 44 tonieco
ponad 20 zizamkw., czyli bardzo tanio,
poréwnujac z zachodnig Europg.

A czy jest potencjal rozwoju rynku
luksusowego poza Warszawg? Zda-
niem Pawla Sztejtera maja go Krakow
i Tréjmiasto, ale beda to raczej poje-
dyncze projekty, a nie skala, jakg bedzie
mie¢ Warszawa.

Jedli chodzi o kluczowe wyzwania,
to poza utrudnieniami po stronie

podazy (ceny gruntéw, koszty wyko-
nawstwa, proceduryadministracyjne)
eksperci wymienili m.in. w dlugim ter-
minie kwestig przyjecia przez Polske
euro, bo réznice kursowe stanowia dla
nabywcéw zagranicznych pewne wy-
zwanie. Pytanie tez, co z opodatkowa-
niem, bo o réznych formach katastru
slyszymy od lat — wedlug ostatnich
doniesien mieliby nim zosta¢ objecie
posiadacze mieszkaniowych ,nad-
wyzek”.

MARIAZ RYNKOW

Jaroslaw Grzywinski, prawnik i
doradca specjalizujgcy sie w rynkach
kapitalowych i inwestowaniu, obec-
nie partner wkancelarii Kochanski &
Partners, byly prezes Gieldy Papie-
réw Wartosciowych w Warszawie,
zwrocil uwagg, ze nalezaloby $cilej
powigzac rynkinieruchomosci i kapi-
talowy. Niestety, do dzi$ nie zostaly
ustanowione przepisy o REIT-ach.
Czes$¢ inwestoréw indywidualnych
i instytucjonalnych jest zaintere-
sowana po$rednim lokowaniem w
nieruchomoéci. REIT-y bylyby wigc
idealnym instrumentem inwesty-
cyjnym, laczacym stabilnos¢ rynku
nieruchomosci oraz dostepnosé i
plynnoé¢ gwarantowane przez giel-
de.©®
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