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Nieruchomości luksusowe 
i premium w polsce

Czy w donie szalejącej inflacji i rosną-
cych stóp procentowych, a co za tym 
idzie, szybujących w górę rat kredytów, 
inwestowanie w nieruchomości, szcze-
gólnie te z segmentu premium, wciąż 

się opłaca? Z analiz ekspertów, wynika 
że jak najbardziej tak. Zapraszamy Pań-
stwa do lektury. Może zainspiruje Pań-
stwa ona do zakupów na tym interesu-
jącym rynku? 
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kluczowym elementem dla 
klientów premium kupują-
cych lokale luksusowe, jest 

ich wyjątkowość pod względem lo-
kalizacji i standardu. dodatkowym 
atutem są udogodnienia takie jak 
przestronne tarasy, ponadstandar-
dowa wysokość lokali, niebanalna 
architektura, foyer z recepcją, sta-
cje do ładowania samochodów 
elektrycznych, wszelkiego rodzaju 
rozwiązania proekologiczne.

Kwintesencja luksusu 
w naszej aktualnej ofercie 

mamy głównie takie inwestycje. 

rezydencja tagore na warszaw-
skim mokotowie to kwintesencja 
luksusu (vinci-immobilier.pl/inwe-
stycje/rezydencja-tagore-moko-
tow/). Nowoczesny i funkcjonalny 
budynek przy ul. tagore, tworzy 
zaledwie 30 apartamentów o po-
wierzchni od 57 do 135 m². dla 
najbardziej wymagających przy-
gotowaliśmy 2 penthouse’y o po-
wierzchni aż 174 i 201 m². kaska-
dowy 5-piętrowy budynek posiada 
podziemną, dwupoziomową halę 
garażową, wózkownię, rowerow-
nię oraz komórki lokatorskie.

Rozsądnie ulokowana 
gotówka 

z kolei nasz najnowszy projekt 
włodarzewska59 to inwestycja 
o podwyższonym standardzie 
(www.vinci-immobilier.pl/inwe-
stycje/wlodarzewska-59-ochota/) 
zlokalizowany w najbardziej zie-
lonej części warszawskiej ochoty, 

vis a vis wejścia do parku szczęśli-
wickiego.

stosunkowo niskie, na tle euro-
py, ceny nieruchomości premium, 
sprzyjają jego niemalejącemu zain-
teresowaniu. dodatkowo szalejąca 
inflacją i rosnące stopy procentowe 
są motywatorem do rozsądnego 
ulokowania gotówki. a od zawsze 
wiadomo, że inwestycje w nieru-
chomości, szczególnie z segmentu 
premium, są najbardziej pewne 
i stabilne w czasie. rosnące stopy 
procentowe, w naszym odczuciu, 
patrząc na ostatnie transakcje, nie 
mają większego wpływu na decy-
zyjność klientów, którzy w 99 proc. 
są gotówkowi i nie rozważają posił-
kowania się kredytem. 

Śmiało pracujemy nad 
projektami z najwyższej półki 

dobra luksusowe nigdy nie tra-
cą na wartości i potrafią oprzeć się 
zarówno światowym, jak i lokal-
nym kryzysom. wojna na ukrainie 
oraz światowa pandemia covid-19 
przyczyniła się do tego, że inwesto-
rzy poszukują pewnych lokat swo-
jego kapitału. mamy świadomość, 
iż hossa na rynku dóbr luksuso-
wych, nie będzie trwać wiecznie, 
natomiast długo jeszcze do przesy-
cenia i tym samym, śmiało pracu-
jemy nad projektami z najwyższej 
półki. 

Dobra luksusowe nigDy 
nie tracą na wartości 
Najwięcej polskich nieruchomości z segmentu premium 
znajduje się w dużych aglomeracjach, takich jak warszawa, 
kraków, trójmiasto czy wrocław. zwykle są to dobrze 
położone inwestycje apartamentowe i rezydencje, 
wykończone i wyposażone w bardzo wysokim standardzie. 

Paweł wassilew,
dyrektor ds. sprzedaży i marketingu, 

ViNci immobilier polska
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w zeszłym miesiącu 
sprzedano łącznie 455 
luksusowych aparta-

mentów, to o ponad 72 proc. wię-
cej niż w czerwcu, kiedy sprzedaż 
była rekordowo niska. Jednak 
nawet biorąc pod uwagę fakt, że 
w I półroczu sprzedano 2169 ta-
kich lokali (średnia miesięczna 
to 362 apartamenty), stanowi to 
wzrost o 25,7 proc. w stosunku 
do średniego miesiąca. Porów-

rynek nieruchomości 
premium oDporny na 
kryzys kreDytowy
z danych portalu mieszkaniowego luksusowemieszkania.pl za 
lipiec wynika, że sprzedaż luksusowych apartamentów wzrosła 
w stosunku do średniej miesięcznej sprzedaży za i półrocze 
o blisko 26 proc. 
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nując te dane do lipca ubiegłego 
roku, kiedy sprzedano łącznie 
514 mieszkań, notujemy spadek 
o 11,5 proc. W porównaniu do 
całego rynku mieszkaniowego 
w Polsce, na którym nastąpiło 
załamanie sprzedaży, a spadki 
sięgnęły nawet 50 proc., wyraźnie 
widać, że rynek nieruchomości 
w segmencie premium jest całko-
wicie odporny na podwyżki stóp 
procentowych oraz inflację. 

 – Dane zarówno za ostatni 
miesiąc, jak i całe pierwsze pół-
rocze potwierdzają tezę, że ry-
nek nieruchomości w segmencie 
premium, jak zresztą każdych 
dóbr luksusowych, opiera się 
kryzysowi kredytowemu. Apar-
tamenty te kupowane są głów-
nie za gotówkę, więc podwyżki 

stóp procentowych i wynikająca 
z nich zdolność kredytowa mają 
niewielkie znaczenie w podej-
mowaniu decyzji zakupowych 
– mówi Robert Chojnacki, zało-
życiel serwisu luksuwowemiesz-
kania.pl. 

– Dobra kondycja rynku luk-
susowych apartamentów zupeł-
nie mnie nie dziwi. Tego typu 
inwestycje należą do obszaru 
nieruchomości w segmencie pre-
mium, niezależnego od nastro-
jów konsumenckich czy wysokiej 
inflacji. Co więcej, w czasach 
niepewnej sytuacji gospodarczej 
zakup takiego mieszkania, po-
łożonego w bardzo prestiżowej 
lokalizacji, może okazać się naj-
lepszą lokatą naszego kapitału, 
zapewniającą ochronę przed 
galopującą inflacją – komentu-
je Katarzyna Tworska, dyrektor 
zarządzająca redNet 24, firmy 
specjalizującej się w sprzedaży 
mieszkań deweloperskich .

tab. 1. sprzedaż luksusowych apartamentów w lipcu 2022 r. 
w stosunku do lipca 2021 r. i czerwca 2022 r.

  1.07.2021 1.07.2022 zmiana 
r/r

1.06.2022 1.07.2022 zmiana 
m/m

Sprzedaż 
luksusowych 
apartamentów

514 455 ↓11,5% 264 455 72,3% 
↑

tab. 2. sprzedaż luksusowych apartamentów w lipcu 2022 r. 
w stosunku do średniej za i półrocze 2022 r.

  Lipiec 2021 I półrocze 2022 Średnia I p. 
2022

zmiana m/m

Sprzedaż 
luksusowych 
apartamentów

514 2169 362 25,7%↑

według badania assay 
index, co drugi Polak 
Posiada oszczędności 

w wysokości ok. 30 
tysięcy złotych, 6 Proc. 

zgroma dziło zaś na 
koncie więcej niż 100 

tys. zł. 



Nieruchomości luksusowe i premium w polsce

144 home&marketpaździerNik 2022

Mogłoby się wydawać, że 
wysoka inflacja i rosną-
ce ceny dóbr oraz usług 

zniechęcą Polaków do inwesto-
wania. Nic bardziej mylnego. Co-
raz więcej osób chce bezpiecznie 
lokować zgromadzone środki 
pieniężne. Konsumenci wybierają 
pewne inwestycje w nieruchomo-
ści czy złoto. Powoli w zapomnie-
nie odchodzą inwestycje w kryp-
towaluty. Dlaczego? Zdaniem 
analityków PROFIT Development, 
rynek kryptowalut sukcesywnie 
traci na wartości, począwszy od li-
stopada 2021 r. Straty inwestorów, 
którzy zdecydowali się postawić 
na cyfrowe pieniądze, sięgają se-
tek milionów dolarów. W co więc 
inwestować, by mieć pewność 
zwrotu? Analitycy przygotowali 
zestawienie. Oto lista najbardziej 
lukratywnych inwestycji, na któ-
re postawią Polacy w przyszłym 
roku.

• Dobra luksusowe
• Prestiżowe nieruchomości
• Biżuteria i kamienie szlachet-

ne
• Złoto

Sprawdźmy, dlaczego akurat te 
obszary będą się cieszyć najwięk-
szym zainteresowanie, inwesto-
rów.

Dobra luksusowe na topie
Łączna wartość rankingu stu 

najcenniejszych światowych ma-
rek Kantar Brands z 2022 r. wzro-
sła o 23 proc., osiągając prawie 
8,7 bln dolarów. Sektorowi nie 
zaszkodziły inflacja i niepewna 
sytuacja gospodarcza. Do naj-
cenniejszych marek zalicza się 
Apple, którego wartość jest wyce-
niana na 947 mld dolarów, a tuż 
za nią plasuje się Google – jego 
wartość to 820 mld dolarów. 
Najszybciej rozwijającą się mar-
ką jest Cartier, którego wartość 
wzrosła o 88 proc. Marki i dobra 
luksusowe bardzo wolno tracą na 
wartości – to pewna inwestycja, 
a sam rynek jest odporny na per-
turbacje związane z niepewną 
sytuacją gospodarczą. Zdaniem 
analityków, mając to na uwadze, 
Polacy w 2023 r. będą chętnie in-
westować właśnie w dobra luk-
susowe.

Inwestycje w nieruchomości 
premium

Trendy na rynkach Stanów 
Zjednoczonych wyraźnie wska-
zują nieruchomości jako pewną 
inwestycję. Widoczne są dwa 
rodzaje zarządzania majątkiem 
z kategorii „real estate”: zakup 
i sprzedaż z marżą lub najem 
długoterminowy. Na rodzimym 
rynku będą zyskiwać na popular-
ności nieruchomości z kategorii 
premium.

 – Inwestowanie w nierucho-
mości pozwala na bezpieczne 
lokowanie kapitału. To pewny ry-
nek, a wartość domów czy miesz-
kań sukcesywnie rośnie – mówi 
Agnieszkę Pachulska, dyrektor 

na toPie będą Prestiżowe 
nieruchomości w atrakcyjnych 
lokalizacjach 
wysoka inflacja, a co za tym idzie – spadająca wartość 
pieniądza – mobilizują polaków do inwestowania. 
analitycy proFit development sprawdzili, w co będą 
inwestować konsumenci w 2023 r. Na topie będą prestiżowe 
nieruchomości w atrakcyjnych lokalizacjach, dobra luksusowe, 
biżuteria i kamienie szlachetne, a także złoto. zdaniem 
inwestorów – kluczowe jest dywersyfikowanie źródeł 
przychodów, a także inwestycji.
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warszawskiego oddziału PRO-
FIT Development. – Polacy coraz 
chętniej inwestują w mieszkania 
zlokalizowane w dużych mia-
stach, ale w zielonym otoczeniu. 
Przykładem może być osiedle 
Hemara na warszawskiej Biało-
łęce. Na topie są jasne, ustawne 
i komfortowe mieszkania 1-, 
2-, 3- i 4-pokojowe, o metrażach 
od 25 m2 do 102 m2.

Perspektywiczną inwestycją są 
także lokale usytuowane w cen-
trum miasta. 

Biżuteria, kamienie 
szlachetne, złoto

Za pewne inwestycje uważa 
się biżuterię, kamienie szlachet-

ne i czyste złoto. W ostatnich 
miesiącach złoto notuje stałe 
wzrosty. Zdaniem inwestorów lo-
kowanie środków w ten kruszec 
to pewne zabezpieczenie przed 
spadkiem wartości pieniądza.

W co zatem inwestować spo-
śród wymienionych możliwości? 
Wszystko zależy od zasobności 
portfela. Według badania Assay 
Index, co drugi Polak posiada 
oszczędności w wysokości ok. 30 
tysięcy złotych, 6 proc. zgroma-
dziło zaś na koncie więcej niż 100 
tys. zł. I to właśnie ta ostatnia 
grupa może pozwolić sobie na 
inwestowanie w dobra wysokiej 
jakości.

 .

łączna wartość 
rankingu stu 

najcenniejszych 
światowych ma- rek 

kantar brands z 2022 
r. wzro- sła o 23 Proc., 

osiągając Prawie 8,7 bln 
Dolarów. sektorowi nie 

zaszkodziły inflacja 
i niePewna sytuacja 

gospoDarcza. 
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Rynek nieruchomości prze-
żywa kryzys, tsunami na 
rynku nieruchomości, 

szykuj się na wielkie spadki cen. 
To tylko kilka tytułów, opisują-
cych aktualnie to, co dzieje się 
w tym sektorze. Czy jednak sytu-
acja faktycznie tak wygląda? Trze-
ba pamiętać, że nieruchomości to 
nie tylko typowe mieszkania, ale 
również biura i inwestycje mixed-
-used, czyli łączące w sobie funk-
cje mieszkalne, biurowe i usługo-
we, a także magazyny czy działki. 
Nawet jeśli jeden element całego 
rynku notuje mniejszy niż do tej 
pory wzrost, to nie znaczy, że cała 
branża ma kłopoty.

Inwestowanie 
w nieruchomości

Niezależnie od warunków 
gospodarczych, inwestowanie 
w nieruchomości uważane jest za 
najlepszy i najbardziej bezpiecz-
ny sposób lokowania oszczęd-

ności. Z wielu badań wynika, że 
więcej niż dwie trzecie Polaków 
jest przekonanych o tym, że in-
westowanie w nieruchomości 
mieszkaniowe cechuje się opty-
malnym stosunkiem zysku do 
ryzyka. Dlaczego?

Nieruchomość to nie jest ja-
kaś wyimaginowana inwestycja, 
tylko coś realnego. Mało tego. 
Porównując nieruchomości do 
inwestycji w inne aktywa, jest 
to najbardziej stabilne źródło 
ochrony kapitału. Co więcej, 
w przypadku mieszkań mamy też 
możliwość zarabiania na wynaj-
mie. Na rentowność ma wpływ 
wysokość czynszu i to, jak dużo 
mamy okresów, gdy mieszkanie 
stoi puste. 

O ile przez ostatnie miesiące 
ceny nienaturalnie szybko ro-
sły, obecnie mamy do czynienia 
ze spowolnieniem. Dewelope-
rzy kończą obecne projekty, ale 
wstrzymują się z uruchamianiem 
nowych. W sierpniu rozpoczęto 
budowy ok. 13 tys. mieszkań. 
To o prawie połowę mniej niż 
rok wcześniej. Z perspektywy 
inwestorskiej jest to jednak do-
bra wiadomość. Dlaczego? Przy 
założeniu, że budowa jednego 
mieszkania trwa około dwóch 
lat, może okazać się, że w 2024 r. 

nowych mieszkań będzie zdecy-
dowanie za mało na rynku. We-
dług przewidywań analityków 
już wtedy sytuacja gospodarcza 
ma się poprawiać, a dostępność 
kredytów zwiększać. Wówczas 
na rynku zostaną najbardziej 
doświadczeni inwestorzy, którzy 
zdołali zbudować portfel nieru-
chomości.

Przyczyną mniejszej liczby 
rozpoczynanych budów jest kło-
pot z uzyskaniem kredytu przez 
deweloperów. Do tego dochodzą 
bardzo drogie materiały budow-
lane. Nie bez znaczenia jest też 
nowelizacja ustawy deweloper-
skiej, która weszła w życie 1 lip-
ca. Nakłada ona na deweloperów 
dodatkowe koszty.

michał saPota
prezes zarządu, heritage real estate 

investment trust

inwestycje w nieruchomości wciąż popularne

mimo „mieszkaniowego” 
tsunami
ceny nieruchomości mieszkaniowych nie rosną już tak 
szybko, jak jeszcze kilka miesięcy temu. czy jednak na rynku 
jest coraz trudniej? dla doświadczonych inwestorów nie ma 
lepszego okresu niż obecny.
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Co to oznacza dla inwesto-
rów? Sygnał jest jasny. Najbliższe 
kilka miesięcy będzie najlepszym 
okresem do kupowania miesz-
kań jako inwestycji. Decydując 
się na nieruchomości z rynku 
pierwotnego, warto wybierać 
projekty dużych i stabilnych de-
weloperów. Mamy wtedy większą 
gwarancję, że budowa zostanie 
ukończona. Inwestor powinien 
też na bieżąco śledzić ceny dzia-
łek. Nawet jeśli nie ma zamiaru 
kupować gruntu, to trzeba pa-
miętać, że sytuacja w tym seg-
mencie nieruchomości znacząco 
wpływa na to, ile będzie koszto-
wać mieszkanie czy biuro. Wciąż 
bowiem cena gruntu jest znaczą-
cym kosztem inwestycji dewe-

loperskiej. Kto więc na obecnej 
sytuacji zyska? Deweloperzy, 
którzy prowadzą duże, wieloeta-
powe inwestycje na kupionych 
znacznie wcześniej działkach. 
O ile oczywiście zagwarantowali 
sobie stabilne finansowanie.

Najważniejszy jest czas
W przypadku każdej inwesty-

cji liczy się czas. Chodzi o to, aby 
zawrzeć transakcję w najlepszym 
momencie. Gdy inwestujemy 
długoterminowo, odpowiednią 
strategią będzie też regularność 
– dodawanie do portfela kolej-
nych nieruchomości. I to nie tyl-
ko mieszkaniowych, ale i biuro-
wych, działek, a może udziałów 
w magazynach.

Niewątpliwie sytuacja na ryn-
ku nieruchomości jest ciekawa. 
Nie ma co ukrywać, że znacz-
nie ważniejsze niż kiedyś sta-
je się powiedzenie, że „cash is 
the king”. Ten, kto ma gotówkę, 
stabilne finansowanie, wyjdzie 
zwycięsko. Dotyczy to nie tylko 
inwestorów, ale przede wszyst-
kim deweloperów. Bo potrzeba 
zakupu mieszkań wciąż jest, 
a już za kilka kwartałów popyt na 
mieszkania w Polsce z powrotem 
będzie rósł. Może okazać się, że 
deweloperzy, którzy wciąż kon-
tynuują budowy, będą na pozycji 
wygranej. Na kontynuację inwe-
stycji decydują się bowiem tylko 
ci o wyjątkowo stabilnej sytuacji 
finansowej.  .
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Niezmiennie to stolica 
okazała się  kluczową 
lokalizacją. W całym 

2021 r. to właśnie w apartamen-
towcu przy ul. Złotej 44 w Warsza-
wie sprzedano najdroższy lokal 
mieszkalny. Nabywca zapłacił za 
niego 14,5 mln zł, co, biorąc pod 
uwagę powierzchnię, przełożyło 
się na ponad 38 tys. zł za m2. Ro-
snąca inflacja potwierdziła war-
tość aktywów, jakimi są miesz-
kania. Coraz ważniejszy staje się 
nie tylko aspekt zaspokojenia 
własnych potrzeb, ale również 
zabezpieczenia kapitału, jaki dają 
inwestycje w luksusowe aparta-
menty. Pandemia zmieniła spo-
sób życia także najbogatszej czę-
ści społeczeństwa. Praca zdalna 
i ograniczone możliwości rekre-
acji i wypoczynku poza domem, 
zwiększyły wagę przykładaną do 
własnych „czterech ścian”. Nie-
zwykle ważna stała się wielkość 
mieszkania, jego wyposażenie 
i fakt posiadania przestronnego 
balkonu lub tarasu. 

Małgorzata Wełnowska, 
starszy analityk ds. rynku 
nieruchomości, Cenatorium 

Rok 2021 okazał się dobrym 
rokiem dla rynku nieruchomo-
ści mieszkaniowych, gdzie padły 
kolejne rekordy cenowe. Trend 

wzrostowy cen mieszkań był 
wysoki, jednak pod koniec roku 
za sprawą podniesienia stóp 
procentowych przez RPP nie-
znacznie wyhamował. Na rynku 
pierwotnym wzrost cen spowo-
dowany był wzrostem kosztów 
materiałów budowlanych, robo-
cizny i ograniczonej dostępności 
gruntów pod zabudowę, a także 
bardzo dużego popytu. Ceny na 
rynku wtórnym nakręcali indy-
widualni inwestorzy nabywający 
nieruchomości w szczególności 
pod wynajem. 

Także nieruchomości z seg-
mentu premium zaliczą rok 2021 
do udanych. Popyt był bardzo 
duży, a z naszych danych wynika, 
że kupujący nie wahali się pła-
cić wysokich kwot za najlepsze 
apartamenty. W największych 
miastach nadal królowały presti-
żowe inwestycje, do których mo-
żemy zaliczyć choćby warszawski 
adres Złota 44 czy krakowskie 
inwestycje zlokalizowane przy 
Starym Mieście. W większych 
miastach. Inwestorzy poszukują 
apartamentów w prestiżowych 
lokalizacjach także z dobrym 
dostępem do terenów zielonych. 
Ważne dla kupujących jest rów-
nież położenie lokalu w budyn-
ku. Apartamenty zlokalizowane 
na ostatnich czy przedostatnich 

piętrach posiadające przestron-
ne tarasy są znacznie droższe, 
ale to nie zniechęca inwestorów 
do zakupów. W okresie pande-
mii uwidocznił się trend wycho-
dzenia ludzi z miasta. Popularne 
stały się destynacje nadmorskie 
i górskie oraz te przy jeziorach. 
Na rynku pojawia się coraz wię-
cej inwestycji skierowanych do 
najzamożniejszych w tych loka-
lizacjach. Bardzo często takie 
projekty oferują szeroki wachlarz 
udogodnień dla mieszkańców, 
takie jak np. prywatna przystań 
w rejonach przy wodzie. 

Rynek premium skierowa-
ny jest przede wszystkim do 
najzamożniejszej części społe-
czeństwa. Nabywcami takich  
nieruchomości są sportowcy, ce-
lebryci, ale także biznesmeni czy 
cudzoziemcy pracujący w Polsce 
w międzynarodowych korpora-
cjach jako kadra zarządzająca. 
Aby przyciągnąć potencjalnych 
klientów, deweloperzy zapra-
szają znane osoby do swoich 
kampanii reklamowych. Coraz 
częściej korzystają także z no-
wych rozwiązań technologicz-
nych, czyli PropTech. Najbar-
dziej popularnym rozwiązaniem 
są chatboxy – konsultanci robo-
tyczni. Innowacyjne rozwiązania 
umożliwiają wykonanie wielu 
czynności w znacznie krótszym 
czasie, zwiększają mobilność 
sprzedawców, dając im więcej 
czasu na kontakt z klientem. 
Nowe technologie oparte na 
sztucznej inteligenci pozwalają 
analizować dane dotyczące ryn-
ku i potencjalnych nabywców 
czy personalizować produkty 
pod konkretną grupę. . 

źródło: KPMG/Rynek dóbr luksuso-
wych w Polsce edycja XII

zabezPieczyć kaPitał 
ze względu na brak jednolitej definicji luksusowego 
apartamentu, rynek tego segmentu dóbr jest różnie 
wyceniany. Firma cenatorium szacuje, że w 2021 r. wartość 
zawartych transakcji na zakup nieruchomości premium i 
luksusowych w polsce była wyższa o 18 proc. względem 2020 
r. i wyniosła 2,6 mld zł.


