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UNIKATOWY LUKSUS

Apartamenty luksusowe to wcigz mniej niz 1% rynku pierwotnego w Polsce,

ale ich populamosé wsréd nabywcdw rosnie. Srednia kwartalna sprzedaz

w tym segmencie od poczagtku 2021 r. wzrosta dwukrotnie w pordwnaniu do 2020 .
oraz czterokrotnie w poréwnaniu do wynikéw z lat 2017-2019.

prawdzie struktura oferty na polskim rynku

mieszkaniowym od kilku lat wyraznie sig

zmienia i roénie podaz lokali o podwyzszo-

nym standardzie, to nieruchomosci, ktére
faktycznie mozna zaliczy¢ do segmentu apartamentéw,
utrzymuja swéj niewielki, bo 4-5% udzial w ofercie de-
weloperskiej. Prawdziwie luksusowe apartamenty to
wcigz unikat. W skali calego rynku stanowia zaledwie
1%, co w praktyce oznacza, ze nabywcy, chcacy kupic na
rynku pierwotnym nieruchomos¢ klasy premium, mieli
na koniec grudnia 2021 r. do wyboru okolo 250 mieszkari
z tej kategorii.

Rynek nieruchomosci luksusowych w Polsce wciaz
stanowi znikomy udzial, wynoszacy prawie 1% catej po-
dazy na rynku pierwotnym. Zawezona oferta jest skut-
kiem przede wszystkim bardzo ograniczonej dostepnosci
terenéw inwestycyjnych, ktére mozna przeznaczy¢ na
tego typu projekty. Nieruchomosci luksusowe z defini-
cji stanowia unikatowa propozycje, charakteryzujaca sie
prestizowa lokalizacjg, wyjatkowa architekturg oraz naj-
wyzszym standardem wykonczenia, spetniajgcym ocze-
kiwania szczeg6lnie wymagajacych nabywcéw.

Kluczowym elementem jest réwniez zapewnienie na-
bywcom dodatkowych udogodnien, kojarzacych sie
bardziej z najwyzszej klasy obiektami hotelowymi niz
ze standardowymi projektami mieszkaniowymi. Wér6d

takich ,,dodatkéw” znajduja si¢ m.in. ustugi concierge,
strefa SPA czy basen, przestrzenie do pracy i spotkan
biznesowych. Zaréwno zakres, jak i jakos¢ tego typu
udogodnien niespotykana jest w innych segmentach ryn-
ku mieszkaniowego.

Do niedawna luksusowe nieruchomosci kojarzono
jedynie z rynkiem warszawskim, ale to si¢ zmienia.
W ofercie pojawiajg si¢ nowe projekty w innych duzych
miastach, takich jak Krakéw, Gdansk czy Poznan.

Luksus odporny i ponadczasowy

Ostatnie miesigce pokazaly, ze rynek nieruchomosci
luksusowych jest wyjatkowo odporny na zmieniajace sig
warunki otoczenia. Pandemia, ktéra odcisnela pigtno na
niemal wszystkich gateziach rynku nieruchomosci, nie
miata negatywnego wplywu na ten segment. Wrecz prze-
ciwnie, mozna bylo zaobserwowa¢ wzmozone zaintereso-
wanie ze strony os6b poszukujacych wyjatkowych akty-
woéw, co §wiadczy o wiekszej odpornoéci tego segmentu

Nieruchomosci, ktére faktycznie mozna zaliczy¢
do segmentu apartamentdw, utrzymujq swoj
niewielki, bo 4-5% udziat w ofercie
deweloperskiej.



rynku na kryzysy, ale réwniez o zdolnosci do przechowy-
wania czy wrecz budowania warto$ci w czasie.

— Wzrost cen mieszkan obserwowalismy we wszystkich
segmentach rynku mieszkaniowego — w Warszawie wy-
niést on okolo 11% w skali roku. Jednak to wlasnie w seg-
mencie high-end warszawskiego rynku mieszkaniowego,
w okresie ostatnich kilku lat ceny rosly najszybciej. Ana-
liza cen ofertowych lokali w segmencie apartamentéw
luksusowych w latach 2014-2021 wskazuje na az 68%
wzrost sredniej ceny tego typu nieruchomosci. Dla calej
oferty na rynku pierwotnym wzrost sredniej ceny wynidst
w tym samym czasie 52%, a dla segmentu mieszkan po-
pularnych zaledwie 40% - komentuje Urszula Kowalska,
Starszy Konsultant w Dziale Mieszkaniowym JLL.

Premium, a wciqz tanio na tle Europy

Pomimo rosnacych cen nieruchomosci luksusowych,
nadal ceny za metr kwadratowy takich lokali sg dale-
kie od europejskich czy swiatowych rekordéw. Za luksu-
sowe apartamenty oferowane w Paryzu czy Berlinie za-
placi¢ trzeba $rednio ok. 15 000 EUR/m?, podczas gdy
najdrozsze obecnie jednostki luksusowe dostgpne w Pol-
sce znalez¢ mozna w Warszawie w cenach od 6100 do
11 800 EUR/m?. Zblizony poziom $rednich cen lokali
w tym segmencie: w granicach od 7000 do 9000 EUR/m?,
odnotowywany jest na rynku nieruchomosci w Pradze.
Najdrozsze oferty na rynkach regionalnych w Polsce nie
przekroczyly putapu 8000 EUR/m?.

Nabywcéw na apartamenty najwyzszej klasy

nie brakuje

- Biorqc pod uwage cechy segmentu luksusowego, nie
dziwi, ze w obecnej sytuacji rosnie zainteresowanie zaku-
pem tego typu nieruchomosci, ktére zapewniajq nie tylko
utrzymanie realnej wartosci kapitatu, ale przy dobrym wy-
borze inwestycji, dajq takze jedne z najwyzszych na rynku
nieruchomosci stép zwrotu. Srednia kwartalna sprzedaz
od poczqtku 2021 roku wzrosta ponad dwukrotnie w po-
réwnaniu do wynikéw kwartalnych w poprzednich 3 latach
— wskazuje Urszula Kowalska, Starszy Konsultant w Dzia-
le Mieszkaniowym JLL.

Rynek nieruchomosci luksusowych jest wyjagtkowo
odporny na zmieniajgce sie warunki ofoczenia.

Z danych JLL wynika, ze liczac od 2016 r. najwyzsza
dotychczas sprzedaz, na poziomie ok. 120-130 mieszkan,
odnotowano w III oraz IV kwartale 2021 roku. Wzrosty
sprzedazy apartamentéw z najwyzszej poiki sa istotne,
ale nadal nie sa to duze liczby, co wynika réwniez z rela-
tywnie niewielkiej oferty w tym segmencie.

Z uwagi na ograniczong podaz znalezienie wymarzo-
nego apartamentu nie jest proste. Z drugiej strony to
tez niejako uzasadnia wcigz niewielka oferte tego ty-
pu nieruchomosci na rynku. Potrzeba sporo czasu na

przygotowanie projektu o niebanalnym charakterze
i wyjatkowym standardzie. Kiedy taki pojawia sie¢ na
rynku, budzi spore zainteresowanie kupujacych.

Staé nas na wiecej, wiec rynek roénie

Dobra sprzedaz apartamentéw luksusowych jest po-
twierdzeniem rosngcego potencjatu tego rynku nie tyl-
ko w Warszawie, ale takze w innych duzych miastach
w Polsce. Zapotrzebowanie na dobra luksusowe ro$nie
wraz ze wzrostem zamoznosci spoleczenstwa.

— Zmiane te widzimy nie tylko w zwigkszonym zainte-
resowaniu apartamentami premium. Odbicie znajduje
ona réwniez w coraz wiekszym réznicowaniu sie grup po-
pytowych na pierwotnym rynku mieszkaniowym. Ro$nie
liczba nabywcéw poprawiajgcych swdj standard za-
mieszkania, siggajqcych po nieruchomosci wieksze, le-
piej zlokalizowane, o lepszych parametrach jakosci wy-
koriczenia. Rosnie grupa nabywcéw, ktérzy na rynku
mieszkaniowym lokujq nadwyzki finansowe, stawiajqc
na zakup inwestycyjny. Coraz wieksza liczba o0séb za-
moznych wplywa takze na zwiekszanie sie potencjalnej
grupy nabywcéw mieszkari z najwyzszego segmentu ja-
kosciowego. Kolejne lata dla rynku nieruchomosci luksu-
sowych przyniosq z pewnosciq dalszy jego rozwdj, ktory
odbywac sie bedzie przy rosnqcych cenach apartamentow
— podsumowuje Urszula Kowalska, ekspertka JLL. | |
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