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NIERUCHOMOSCI LUKSUSOWE
[ PREMIUM W POLSCE

Czy w donie szalejacej inflacji i rosna-
cych stép procentowych, a co za tym
idzie, szybujacych w gore rat kredytow,
inwestowanie w nieruchomosci, szcze-
golnie te z segmentu p!'_e‘;nium, wcigz

sie optaca? Z analiz ekspertow, wynika
ze jak najbardziej tak. Zapraszamy Pan-
stwa do lektury. Moze zainspiruje Pan-
stwa ona do zakup6w na tym interesu-
jacym rynku?
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DOBRA LUKSUSOWE NIGDY
NIE TRACA NA WARTOSCI

Najwiece] polskich nieruchomosci z segmentu premium
znajduje sie w duzych aglomeracjach, takich jak Warszawa,
Krakow, Trojmiasto czy Wroctaw. Zwykle sa to dobrze
potozone inwestycje apartamentowe i rezydencje,
wykonczone i wyposazone w bardzo wysokim standardzie.

A

PAWEL WASSILEW,
dyrektor ds. sprzedazy i marketingu,
VINCI Immobilier Polska

luczowym elementem dla
Kklientévv premium kupuja-
cych lokale luksusowe, jest
ich wyjatkowo$¢ pod wzgledem lo-
kalizacji i standardu. Dodatkowym
atutem sg udogodnienia takie jak
przestronne tarasy, ponadstandar-
dowa wysoko$¢ lokali, niebanalna
architektura, foyer z recepcja, sta-
cje do tadowania samochoddéw
elektrycznych, wszelkiego rodzaju
rozwigzania proekologiczne.

Kwintesencja luksusu
W naszej aktualnej ofercie
mamy gtéwnie 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 apartamentow o po-
wierzchni od 57 do 135 m* Dla
najbardziej wymagajacych przy-
gotowali$my 2 penthouse’y o po-
wierzchni az 1741 201 m?. Kaska-
dowy 5-pietrowy budynek posiada
podziemna, dwupoziomowa hale
garazowa, wozkownie, rowerow-
nie oraz komorki lokatorskie.

Rozsadnie ulokowana
gotowka

Z kolei nasz najnowszy projekt
Wtodarzewska59 to inwestycja
o podwyzszonym standardzie
(www.vinci-immobilier.pl/inwe-
stycje/wlodarzewska-59-ochota/)
zlokalizowany w najbardziej zie-
lonej czesci warszawskiej Ochoty,

vis a vis wejscia do Parku Szczesli-
wickiego.

Stosunkowo niskie, na tle Euro-
py, ceny nieruchomosci premium,
sprzyjaja jego niemalejgcemu zain-
teresowaniu. Dodatkowo szalejaca
inflacjg i rosnace stopy procentowe
sg motywatorem do rozsadnego
ulokowania gotéwki. A od zawsze
wiadomo, ze inwestycje w nieru-
chomosci, szczegdlnie z segmentu
premium, sg najbardziej pewne
i stabilne w czasie. Rosnace stopy
procentowe, w naszym odczuciu,
patrzac na ostatnie transakcje, nie
maja wiekszego wptywu na decy-
zyjnos¢ klientow, ktorzy w 99 proc.
sg gotdwkowi i nie rozwazaja posit-
kowania sie kredytem.

$miato pracujemy nad
projektami z najwyzszej potki
Dobra luksusowe nigdy nie tra-
ca na wartosci i potrafig oprzec sie
zarébwno Swiatowym, jak i lokal-
nym kryzysom. Wojna na Ukrainie
oraz Swiatowa pandemia Covid-19
przyczynita sie do tego, ze inwesto-
rzy poszukuja pewnych lokat swo-
jego kapitatu. Mamy $wiadomosc,
iz hossa na rynku débr luksuso-
wych, nie bedzie trwac wiecznie,
natomiast dtugo jeszcze do przesy-
cenia i tym samym, Smiato pracu-
jemy nad projektami z najwyzszej
potki. [ |
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RYNEK NIERUCHOMOSCI
PREMIUM ODPORNY NA
KRYZYS KREDYTOWY

Z danych portalu mieszkaniowego luksusowemieszkania.pl za
lipiec wynika, Ze sprzedaz luksusowych apartamentow wzrosta
w stosunku do sredniej miesiecznej sprzedazy za | pétrocze

o blisko 26 proc.

-

zesztym miesigcu
sprzedanotagcznie 455
luksusowych aparta-

mentdw, to o ponad 72 proc. wie-
cej niz w czerwcu, kiedy sprzedaz
byta rekordowo niska. Jednak
nawet biorac pod uwage fakt, ze
w | pbtroczu sprzedano 2169 ta-
kich lokali (Srednia miesieczna
to 362 apartamenty), stanowi to
wzrost o 25,7 proc. w stosunku
do $redniego miesigca. Pordw-
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nujac te dane do lipca ubiegtego
roku, kiedy sprzedano tacznie
514 mieszkan, notujemy spadek
0 11,5 proc. W poréwnaniu do
catego rynku mieszkaniowego
w Polsce, na ktérym nastapito
zatamanie sprzedazy, a spadki
siegnety nawet 50 proc., wyraznie
widaé, ze rynek nieruchomosci
w segmencie premium jest catko-
wicie odporny na podwyzki stop
procentowych oraz inflacje.

NIERUCHOMOSCI LUKSUSOWE | PREMIUM W POLSCE

Tab. 1. Sprzedaz luksusowych apartamentow w lipcu 2022 r.

w stosunku do lipca 2021 r. i czerwca 2022 r.

1.07.2021

1.07.2022

Sprzedaz
luksusowych

apartamentéw

Zmiana
r/r m/m

V11,5%

1.06.2022 1.07.2022 zmiana

Tab. 2. Sprzedaz luksusowych apartamentow w lipcu 2022 r.

w stosunku do sredniej za | pétrocze 2022 r.

Lipiec 2021

Sprzedaz
luksusowych

apartamentow

- Dane zardéwno za ostatni
miesiac, jak i cate pierwsze pot-
rocze potwierdzaja teze, ze ry-
nek nieruchomosci w segmencie
premium, jak zreszta kazdych
débr luksusowych, opiera sie
kryzysowi kredytowemu. Apar-
tamenty te kupowane sa gtow-
nie za gotdwke, wiec podwyzki

WED+UG BADANIA ASSAY
INDEX, CO DRUGI POLAK
POSIADA 0SZCZEDNOSCI

W WYSOKOSCI OK. 30
TYSIECY ZEOTYCH, 6 PROC.
ZGROMA DZI£O ZAS NA
KONCIE WIECEJ NIZ 100
TYS. Zt.

I ptrocze 2022

Srednia l p. zmiana m/m

2022

25,7%

stép procentowych i wynikajaca
z nich zdolno$¢ kredytowa maja
niewielkie znaczenie w podej-
mowaniu decyzji zakupowych
- méwi Robert Chojnacki, zato-
zyciel serwisu luksuwowemiesz-
kania.pl.

- Dobra kondycja rynku luk-
susowych apartamentéw zupet-
nie mnie nie dziwi. Tego typu
inwestycje naleza do obszaru
nieruchomosci w segmencie pre-
mium, niezaleznego od nastro-
jow konsumenckich czy wysokiej
inflacji. Co wiecej, w czasach
niepewnej sytuacji gospodarczej
zakup takiego mieszkania, po-
tozonego w bardzo prestizowej
lokalizacji, moze okaza¢ sie naj-
lepsza lokata naszego kapitatu,
zapewniajaca ochrone przed
galopujaca inflacja - komentu-
je Katarzyna Tworska, dyrektor
zarzadzajaca redNet 24, firmy
specjalizujacej sie w sprzedazy
mieszkan deweloperskich ]
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NA TOPIE BEDA PRESTIZOWE
NIERUCHOMOSCI W ATRAKCYJNYCH

LOKALIZACJACH

Wysoka inflacja, a co za tym idzie - spadajaca warto$¢é
pieniadza - mobilizuja Polakoéw do inwestowania.

Analitycy PROFIT Development sprawdzili, w co beda
inwestowac konsumenci w 2023 r. Na topie beda prestizowe
nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach, dobra luksusowe,
bizuteria i kamienie szlachetne, a takze ztoto. Zdaniem
inwestorow - kluczowe jest dywersyfikowanie zrodet

przychodow, a takze inwestyciji.

ogtoby sie wydawad, ze
|\/| wysoka inflacja i rosna-
ce ceny ddbr oraz ustug

zniecheca Polakéw do inwesto-
wania. Nic bardziej mylnego. Co-
raz wiecej osob chce bezpiecznie
lokowac zgromadzone S$rodki
pieniezne. Konsumenci wybieraja
pewne inwestycje w nieruchomo-
$ci czy ztoto. Powoli w zapomnie-
nie odchodza inwestycje w kryp-
towaluty. Dlaczego? Zdaniem
analitykéw PROFIT Development,
rynek kryptowalut sukcesywnie
traci na wartosci, poczawszy od li-
stopada 2021 r. Straty inwestordw,
ktérzy zdecydowali sie postawic
na cyfrowe pieniadze, siegaja se-
tek milionéw dolaréw. W co wiec
inwestowad, by mieé¢ pewnos¢
zwrotu? Analitycy przygotowali
zestawienie. Oto lista najbardziej
lukratywnych inwestycji, na kté-
re postawiag Polacy w przysztym
roku.

+ Dobra luksusowe

« Prestizowe nieruchomosci

« Bizuteria i kamienie szlachet-
ne

« Ztoto

Sprawdzmy, dlaczego akurat te
obszary beda sie cieszy¢ najwiek-
szym zainteresowanie, inwesto-
row.

Dobra luksusowe na topie

taczna warto$¢ rankingu stu
najcenniejszych swiatowych ma-
rek Kantar Brands z 2022 r. wzro-
sta 0 23 proc., osiagajac prawie
8,7 bln dolaréw. Sektorowi nie
zaszkodzity inflacja i niepewna
sytuacja gospodarcza. Do naj-
cenniejszych marek zalicza sie
Apple, ktorego wartosc jest wyce-
niana na 947 mld dolardw, a tuz
za nig plasuje sie Google - jego
wartos$¢ to 820 mld dolardéw.
Najszybciej rozwijajaca sie mar-
ka jest Cartier, ktérego wartosc¢
wzrosta o 88 proc. Marki i dobra
luksusowe bardzo wolno tracg na
wartosci - to pewna inwestycja,
a sam rynek jest odporny na per-
turbacje zwigzane z niepewna
sytuacja gospodarcza. Zdaniem
analitykdw, majac to na uwadze,
Polacy w 2023 r. beda chetnie in-
westowac wtasnie w dobra luk-
susowe.

Inwestycje w nieruchomosci
premium

Trendy na rynkach Stanéw
Zjednoczonych wyraznie wska-
zujg nieruchomosci jako pewna
inwestycje. Widoczne sa dwa
rodzaje zarzadzania majatkiem
z kategorii ,real estate”: zakup
i sprzedaz z marza lub najem
dtugoterminowy. Na rodzimym
rynku beda zyskiwaé na popular-
nosci nieruchomosci z kategorii
premium.

- Inwestowanie w nierucho-
mosci pozwala na bezpieczne
lokowanie kapitatu. To pewny ry-
nek, a wartos¢ domoéw czy miesz-
kan sukcesywnie ro$nie - méwi
Agnieszke Pachulska, dyrektor
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warszawskiego oddziatu PRO-
FIT Development. - Polacy coraz
chetniej inwestujg w mieszkania
zlokalizowane w duzych mia-
stach, ale w zielonym otoczeniu.
Przyktadem moze by¢ osiedle
Hemara na warszawskiej Biato-
tece. Na topie sa jasne, ustawne
i komfortowe mieszkania 1-,
2-, 3- i 4-pokojowe, 0 metrazach
od 25 m2 do 102 m2.

Perspektywiczng inwestycja sg
takze lokale usytuowane w cen-
trum miasta.

Bizuteria, kamienie
szlachetne, ztoto

Za pewne inwestycje uwaza
sie bizuterie, kamienie szlachet-

Sl MR it TS N TR S

£LACZNA WARTOSC
RANKINGU STU
NAJCENNIEJSZYCH
SWIATOWYCH MA- REK
KANTAR BRANDS Z 2022
R. WZRO- StA O 23 PROC.,
OSIAGAJAC PRAWIE 8,7 BLN
DOLAROW. SEKTOROWI NIE
ZASZKODZILY INFLACJA
I NIEPEWNA SYTUACJA
GOSPODARCZA.

LR L T b 2 o = NPT
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ne i czyste ztoto. W ostatnich
miesigcach ztoto notuje state
wzrosty. Zdaniem inwestoréw lo-
kowanie Srodkéw w ten kruszec
to pewne zabezpieczenie przed
spadkiem wartosci pienigdza.

W co zatem inwestowac spo-
$réd wymienionych mozliwosci?
Wszystko zalezy od zasobnosci
portfela. Wedtug badania Assay
Index, co drugi Polak posiada
oszczednosci w wysokosci ok. 30
tysiecy ztotych, 6 proc. zgroma-
dzito za$ na koncie wiecej niz 100
tys. zt. | to wtasnie ta ostatnia
grupa moze pozwoli¢ sobie na
inwestowanie w dobra wysokiej
jakosci.

|
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Inwestycje w nieruchomosci wciaz popularne

MIMO ,,MIESZKANIOWEGO”

TSUNAMI

Ceny nieruchomosci mieszkaniowych nie rosng juz tak
szybko, jak jeszcze kilka miesiecy temu. Czy jednak na rynku
jest coraz trudniej? Dla doswiadczonych inwestoréw nie ma

lepszego okresu niz obecny.

MICHAL SAPOTA
prezes zarzadu, Heritage Real Estate
Investment Trust

ynek nieruchomosci prze-
Riywa kryzys, tsunami na
rynku nieruchomosci,
szykuj sie na wielkie spadki cen.
To tylko kilka tytutéw, opisuja-
cych aktualnie to, co dzieje sie
w tym sektorze. Czy jednak sytu-
acja faktycznie tak wyglada? Trze-
ba pamietad, ze nieruchomosci to
nie tylko typowe mieszkania, ale
rowniez biura i inwestycje mixed-
-used, czyli taczace w sobie funk-
cje mieszkalne, biurowe i ustugo-
we, a takze magazyny czy dziatki.
Nawet jesli jeden element catego
rynku notuje mniejszy niz do tej
pory wzrost, to nie znaczy, ze cata
branza ma ktopoty.

Inwestowanie
w nieruchomosci

Niezaleznie od warunkdw
gospodarczych, inwestowanie
w nieruchomosci uwazane jest za
najlepszy i najbardziej bezpiecz-
ny sposéb lokowania oszczed-

nosci. Z wielu badan wynika, ze
wiecej niz dwie trzecie Polakéw
jest przekonanych o tym, ze in-
westowanie w nieruchomosci
mieszkaniowe cechuje sie opty-
malnym stosunkiem zysku do
ryzyka. Dlaczego?

Nieruchomo$¢ to nie jest ja-
kas wyimaginowana inwestycja,
tylko co$ realnego. Mato tego.
Poréwnujac nieruchomosci do
inwestycji w inne aktywa, jest
to najbardziej stabilne zrédto
ochrony kapitatu. Co wiecej,
w przypadku mieszkan mamy tez
mozliwos¢ zarabiania na wynaj-
mie. Na rentowno$¢ ma wptyw
wysoko$¢é czynszu i to, jak duzo
mamy okreséw, gdy mieszkanie
stoi puste.

O ile przez ostatnie miesigce
ceny nienaturalnie szybko ro-
sty, obecnie mamy do czynienia
ze spowolnieniem. Dewelope-
rzy koncza obecne projekty, ale
wstrzymuja sie z uruchamianiem
nowych. W sierpniu rozpoczeto
budowy ok. 13 tys. mieszkan.
To o prawie potowe mniej niz
rok wczesniej. Z perspektywy
inwestorskiej jest to jednak do-
bra wiadomos$¢. Dlaczego? Przy
zatozeniu, ze budowa jednego
mieszkania trwa okoto dwéch
lat, moze okazac sie, ze w 2024 .

nowych mieszkan bedzie zdecy-
dowanie za mato na rynku. We-
dtug przewidywan analitykéw
juz wtedy sytuacja gospodarcza
ma sie poprawiad, a dostepnosd
kredytéw zwiekszaé. Wowczas
na rynku zostang najbardziej
doswiadczeni inwestorzy, ktérzy
zdotali zbudowad portfel nieru-
chomosci.

Przyczyna mniejszej liczby
rozpoczynanych budéw jest kto-
pot z uzyskaniem kredytu przez
deweloperdw. Do tego dochodza
bardzo drogie materiaty budow-
lane. Nie bez znaczenia jest tez
nowelizacja ustawy deweloper-
skiej, ktéra weszta w zycie 1 lip-
ca. Naktada ona na deweloperéw
dodatkowe koszty.

146 B PAZDZIERNIK 2022 | HOME&MARKET



Co to oznacza dla inwesto-
row? Sygnat jest jasny. Najblizsze
kilka miesiecy bedzie najlepszym
okresem do kupowania miesz-
kan jako inwestycji. Decydujac
sie na nieruchomosci z rynku
pierwotnego, warto wybierac
projekty duzych i stabilnych de-
weloperéw. Mamy wtedy wieksza
gwarancje, ze budowa zostanie
ukonczona. Inwestor powinien
tez na biezaco $ledzi¢ ceny dzia-
tek. Nawet jesli nie ma zamiaru
kupowad gruntu, to trzeba pa-
mietad, ze sytuacja w tym seg-
mencie nieruchomosci znaczaco
wptywa na to, ile bedzie koszto-
wad mieszkanie czy biuro. Wciaz
bowiem cena gruntu jest znacza-
cym kosztem inwestycji dewe-

ry

loperskiej. Kto wiec na obecnej
sytuacji zyska? Deweloperzy,
ktérzy prowadza duze, wieloeta-
powe inwestycje na kupionych
znacznie wczesniej dziatkach.
0 ile oczywiscie zagwarantowali
sobie stabilne finansowanie.

Najwazniejszy jest czas

W przypadku kazdej inwesty-
cji liczy sie czas. Chodzi o to, aby
zawrzed transakcje w najlepszym
momencie. Gdy inwestujemy
dtugoterminowo, odpowiednia
strategia bedzie tez regularno$¢
- dodawanie do portfela kolej-
nych nieruchomosci. | to nie tyl-
ko mieszkaniowych, ale i biuro-
wych, dziatek, a moze udziatéw
w magazynach.

NIERUCHOMOSCI LUKSUSOWE | PREMIUM W POLSCE

b

Niewatpliwie sytuacja na ryn-
ku nieruchomosci jest ciekawa.
Nie ma co ukrywad, ze znacz-
nie wazniejsze niz kiedy$ sta-
je sie powiedzenie, ze ,cash is
the king”. Ten, kto ma gotdwke,
stabilne finansowanie, wyjdzie
zwyciesko. Dotyczy to nie tylko
inwestorow, ale przede wszyst-
kim deweloperdw. Bo potrzeba
zakupu mieszkan wciaz jest,
ajuz za kilka kwartatéw popyt na
mieszkania w Polsce z powrotem
bedzie rost. Moze okazad sie, ze
deweloperzy, ktdrzy wciaz kon-
tynuuja budowy, beda na pozycji
wygranej. Na kontynuacje inwe-
stycji decyduja sie bowiem tylko
ci 0 wyjatkowo stabilnej sytuacji
finansowe;j. y |
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ZABEZPIECZYC KAPITAL

Ze wzgledu na brak jednolitej definicji luksusowego
apartamentu, rynek tego segmentu débr jest réznie
wyceniany. Firma Cenatorium szacuje, ze w 2021 r. wartosc¢
zawartych transakcji na zakup nieruchomosci premium i
luksusowych w Polsce byta wyzsza o 18 proc. wzgledem 2020

r.iwyniosta 2,6 mld zt.

iezmiennie to stolica
N okazata sie kluczowa
lokalizacja. W catym
2021 r. to wtasnie w apartamen-
towcu przy ul. Ztotej 44 w Warsza-
wie sprzedano najdrozszy lokal
mieszkalny. Nabywca zaptacit za
niego 14,5 mln zt, co, biorac pod
uwage powierzchnie, przetozyto
sie na ponad 38 tys. zt za m2. Ro-
snaca inflacja potwierdzita war-
tos¢ aktywow, jakimi sg miesz-
kania. Coraz wazniejszy staje sie
nie tylko aspekt zaspokojenia
wtasnych potrzeb, ale réwniez
zabezpieczenia kapitatu, jaki daja
inwestycje w luksusowe aparta-
menty. Pandemia zmienita spo-
sOb zycia takze najbogatszej cze-
$ci spoteczenstwa. Praca zdalna
i ograniczone mozliwosci rekre-
acji i wypoczynku poza domem,
zwiekszyty wage przyktadana do
wtasnych ,czterech $cian”. Nie-
zwykle wazna stata sie wielko$¢
mieszkania, jego wyposazenie
i fakt posiadania przestronnego
balkonu lub tarasu.

Matgorzata Wetnowska,
starszy analityk ds. rynku
nieruchomosci, Cenatorium
Rok 2021 okazat sie dobrym
rokiem dla rynku nieruchomo-
$ci mieszkaniowych, gdzie padty
kolejne rekordy cenowe. Trend

wzrostowy cen mieszkan byt
wysoki, jednak pod koniec roku
za sprawg podniesienia stop
procentowych przez RPP nie-
znacznie wyhamowat. Na rynku
pierwotnym wzrost cen spowo-
dowany byt wzrostem kosztéw
materiatéow budowlanych, robo-
cizny i ograniczonej dostepnosci
gruntéw pod zabudowe, a takze
bardzo duzego popytu. Ceny na
rynku wtérnym nakrecali indy-
widualni inwestorzy nabywajacy
nieruchomosci w szczegdlnosci
pod wynajem.

Takze nieruchomosci z seg-
mentu premium zalicza rok 2021
do udanych. Popyt byt bardzo
duzy, a z naszych danych wynika,
ze kupujacy nie wahali sie pta-
ci¢ wysokich kwot za najlepsze
apartamenty. W najwiekszych
miastach nadal krélowaty presti-
zowe inwestycje, do ktérych mo-
zemy zaliczy¢ cho¢by warszawski
adres Ztota 44 czy krakowskie
inwestycje zlokalizowane przy
Starym Miescie. W wiekszych
miastach. Inwestorzy poszukuja
apartamentéw w prestizowych
lokalizacjach takze z dobrym
dostepem do terendw zielonych.
Wazne dla kupujacych jest réw-
niez potozenie lokalu w budyn-
ku. Apartamenty zlokalizowane
na ostatnich czy przedostatnich

pietrach posiadajace przestron-
ne tarasy sg znacznie drozsze,
ale to nie zniecheca inwestoréw
do zakupdéw. W okresie pande-
mii uwidocznit sie trend wycho-
dzenia ludzi z miasta. Popularne
staty sie destynacje nadmorskie
i gorskie oraz te przy jeziorach.
Na rynku pojawia sie coraz wie-
cej inwestycji skierowanych do
najzamozniejszych w tych loka-
lizacjach. Bardzo czesto takie
projekty oferuja szeroki wachlarz
udogodnien dla mieszkancéw,
takie jak np. prywatna przystan
w rejonach przy wodzie.

Rynek premium skierowa-
ny jest przede wszystkim do
najzamozniejszej czesci spote-
czenstwa. Nabywcami takich
nieruchomosci sa sportowcy, ce-
lebryci, ale takze biznesmeni czy
cudzoziemcy pracujacy w Polsce
w miedzynarodowych korpora-
cjach jako kadra zarzadzajaca.
Aby przyciagnac potencjalnych
klientéw, deweloperzy zapra-
szaja znane osoby do swoich
kampanii reklamowych. Coraz
czesSciej korzystaja takze z no-
wych rozwigzan technologicz-
nych, czyli PropTech. Najbar-
dziej popularnym rozwigzaniem
sg chatboxy - konsultanci robo-
tyczni. Innowacyjne rozwigzania
umozliwiaja wykonanie wielu
czynnosci w znacznie krotszym
czasie, zwiekszaja mobilnosé
sprzedawcow, dajac im wiecej
czasu na kontakt z klientem.
Nowe technologie oparte na
sztucznej inteligenci pozwalaja
analizowac dane dotyczace ryn-
ku i potencjalnych nabywcéw
czy personalizowaé produkty

pod konkretna grupe. . [ |
zrédto: KPMG/Rynek dobr luksuso-
wych w Polsce edycja Xil
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