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W panujacej obecnie sytuacji rynkowej wiele o0séb zastanawia sie, czy inwestowanie w
nieruchomosci w dalszym ciggu moze by¢ optacalne. Wszyscy majg swiadomosc¢ tego, iz obserwowany
jeszcze do potowy 2007 r. dynamiczny wzrost wartodci mieszkan, gwarantujacy stopy zwrotu na poziomie
kilkudziesieciu procent w skali roku, raczej sie nie powtorzy. Po okresie goraczki, kiedy zakup dowolnej
nieruchomosci dawat niemalze gwarancje pewnego i szybkiego zysku, nalezy przypomnie¢ sobie
podstawowe cechy i zasady inwestowania na tym rynku. Trzeba pamieta¢ przede wszystkim o tym, ze
nieruchomosci powinny byc¢ traktowane jako instrument diugoterminowy, kitory aby zapewni¢ zatozong
stope zwrotu, wymaga dokonania szczeg6towej analizy zarédwno obecnej sytuacji jak i prawdopodobnych
kierunkédw rozwoju rynku. Pomimo stosunkowo wysokich cen mieszkan, istniejg segmenty, ktére w
dalszym ciggu pozostaja w duzej mierze niedoszacowane. Nie chodzi tu jednak o spojrzenie na ceny
wytgcznie w ujeciu nominalnym, lecz przede wszystkim na ich odniesienie do oferowanej jakosci i

standardu.

Szukanie okazji na rynku nieruchomosci czesto kojarzy sie przede wszystkim ze znajdowaniem mozliwie
jak najtanszych lokali. W rzeczywistosci okazuje sie, ze najbardziej niedoszacowane wcale nie sa
nieruchomosci najtansze, a wrecz przeciwnie te znajdujace sie na stosunkowo wysokim putapie cenowym.

Chodzi mianowicie o segment luksusowych apartamentéw.

Rozwdj rynku apartamentéw w Polsce rozpoczat sie w Polsce juz pod koniec lat dziewigédziesiatych, kiedy
to zaczety powstawac budynki o standardzie znacznie przekraczajgcym segment popularny, zaréwno pod
wzgledem standardu jak i cen. Pierwsze tego typu inwestycje powstawaty w Warszawie, ktéra zwykle
wyznacza trendy rozwoju krajowego rynku nieruchomosci, a stopniowo zaczety pojawiac¢ sie réwniez w
innych miastach, cieszacym sie ogromna popularnoscia wsréd obcokrajowcow, czylinp. w Krakowie,
Wroctawiu, Poznaniu czy tez Tréjmiescie. Standard lokali uznawanych na rynku za apartamenty podlegat
bardzo szybkiej ewolucji. Wiele inwestycji, ktbre w momencie powstawania uznawane byly za luksusowe,
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po paru latach ledwo zastuguja na miano mieszkan o podwyzszonym standardzie. Jednoczesnie brak
doktadnie sprecyzowanej definicji apartamentu doprowadzit do znacznego rozmycia rynku, co objawia sie
przede wszystkim w tym, ze wiekszos¢ publikacji traktujacych o segmencie luksusowych lokali odnosi sie
w rzeczywistosci do szeroko pojetego rynku mieszkan o podwyzszonym standardzie. Taka sytuacja nie
jest korzystna ani dla obserwatoréw ani uczestnikdw rynku nieruchomosci. Doprowadzita ona bowiem do
zatarcia réznic pomiedzy poszczegdlnymi jego segmentami, a co za tym idzie naduzywania przez
deweloperéw pojecia apartamentéw, majgcego na celu uzasadnienie wysokich cen ofertowych lokali. W
rezultacie osoby nie posiadajace gtebokiej wiedzy na temat tego rynku, niejednokrotnie godzg sie zaptacic
nawet bardzo wysoka cene za produkt, ktéry z prawdziwym apartamentem taczy tylko nazwa. Nieswiadomi
wilasciciele czesto przekonujg sie o jakosci swojego mieszkania dopiero w momencie proby jego
sprzedazy na rynku wtérnym, gdzie dla potencjalnego nabywcy liczy sie faktyczny standard

nieruchomosci, a nie to, ze w folderze reklamowym dewelopera byta ona okreslona jako apartament.

Mata przejrzystos¢ segmentu luksusowych apartamentédw i czesto btedne postrzeganie tego rynku,
stworzyto konieczno$¢ precyzyjnego okredlenia definicji prawdziwego luksusowego apartamentu.
Usystematyzowanie cech, jakie powinien posiada¢ dany lokal aby zastugiwa¢ na to miano, pozwoli
na zwiekszenie Swiadomosci uczestnikow rynku nieruchomosci i wyrazne oddzielenie segmentu

apartamentdéw od mieszkan o podwyzszonym standardzie.

Jednym z najwazniejszych kryteriéw, jakie powinien spetnia¢ lokal mieszkalny, aby mogt zostaé nazwany
apartamentem jest jego odpowiedni rozktad. W apartamencie powinny sie znalez¢ co najmniej nastepujace
pomieszczenia: kuchnia, salon (lub salon potaczony z kuchnia), gtéwna sypialnia z prywatnym wejsciem
do fazienki i garderoby, gabinet/pokéj goscinny/druga sypialnia, tazienka ogolna, pralnia lub pomieszczenie
gospodarcze oraz osobna tazienka do kazdej kolejnej sypialni. Koniecznosé zaprojektowania wygodnych,
ustawnych pomieszczen oraz ich odpowiedni rozktad z wyraznym podziatem na czes¢ dzienng (dostepna
takze dla gosci) i nocng (zapewniajacq mieszkancom petng prywatnosc), pozwala na okreslenie
minimalnej powierzchni luksusowego lokalu na poziomie 100 m% W szczegdlnych przypadkach analitycy
moga dopusci¢ uznanie za apartament mieszkania o nieco mniejszej powierzchni, np. 97 m?, pod

warunkiem jednak, ze jego funkcjonalno$¢ oraz pozostate kryteria pozostang zachowane. Spotykane
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czesto na rynku okreslenie apartamentu w odniesieniu do 50- czy nawet 30-metrowych mieszkan, jest juz

wyraznym naduzyciem.

Istniejg rowniez liczne wymagania, jakie powinien spetnia¢ budynek, aby znajdujace sie w nim mieszkania
mogtly zastugiwa¢ na miano prawdziwych apartamentéw. W$r6d najwazniejszych aspektow wymienié
nalezy: wystepowanie w budynku windy (réwniez w przypadkach, gdy nie jest ona wymagana przepisami
prawa), garaz podziemny, ochrona, recepcja w budynku lub na osiedlu, wysoki standard wykonczenia oraz

bliskos¢ infrastruktury ustugowe;.

Poza zapewnieniem odpowiedniego standardu budynku apartamentowego, istnieja réwniez pewne
wymagania, ktére powinny zosta¢ spetnione przez konkretny lokal mieszkalny, aby mogt zosta¢ uznany za
luksusowy apartament. Do najwazniejszych z nich zaliczy¢é nalezy: wysoki standard wykonczenia,
instalacje klimatyzacyjng, odpowiednie doswietlenie swiattem dziennym, minimalng wysoko$¢ na poziomie

2,9 m oraz zabezpieczenie przed hatasem.

Doktadne sprecyzowanie cech, jakie powinien posiadac prawdziwy luksusowy apartament, daje mozliwosé
przeprowadzenie kompleksowej analizy tego segmentu i prawdopodobnych kierunkéw jego rozwoju. Takie
ujecie pozwala na obalenie coraz cze$ciej rozpowszechnianych, btednych opinii na temat tego rynku.
Przyktadem moze by¢ chociazby sam udziat luksusowych apartamentéw w ofercie nowych lokali
mieszkalnych. W artykutach prasowych spotka¢ sie mozna z szacunkami, ze segment ten stanowi okoto
10 — 15% rynku nowych nieruchomosci mieszkaniowych. Po precyzyjnym wyselekcjonowaniu tylko tych
lokali, ktére spetniajg wszystkie okreslone wyzej wymagania, dotyczace zarowno standardu budynku jak i
samego lokalu mieszkalnego okazuje sie, ze ich udziat w wiekszosci miast nie przekracza nawet 1%

rynku.
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Warszawa

pozostate mieszkania

Rysunek 1 Udziat lokali spetniajacych kryteria apartamentu w Warszawie. Zrédto: redNet Consulting

Cena luksusowego apartamentu jest zwykle wyraznie wyzsza od $redniej ceny m? nowego mieszkania w
danym rejonie. W sytuacji obserwowanej obecnie stabilizacji na rynku nieruchomosci, potaczonej nawet z
lekkimi spadkami srednich cen na niektérych rynkach, pojawiaja sie opinie, ze najbardziej narazone na
spadki sg lokale o najwyzszych cenach. Okazuje sie natomiast, ze zainteresowanie najdrozszymi lokalami
istnieje pomimo tego, ze na rynku dostepne sg takze tansze lokale. Towary luksusowe, w tym réwniez
apartamenty o najwyzszym standardzie, charakteryzujg sie mata elastycznoscig cenowa popytu, co
oznacza, ze sg one wysoce pozadane bez wzgledu na zmiany cen. Niektére z nich uzna¢ mozna nawet za
tzw. dobra Giffena, czyli towary, na ktére popyt rosnie w miare wzrostu ceny. Wynika to z nieco
snobistycznej checi udowodnienia, ze nabywce sta¢ nawet na najdrozsze towary dostepne na rynku. A

luksusowy apartament jest uwazany za jedng z najlepszych oznak luksusu i wysokiego poziomu zycia.

Potwierdzeniem tej zasady jest np. ksztattowanie sie publikowanego przez Forbes’a wskaznika CLEWI
(Cost Of Living Extremelly Well), ktéry obrazuje wzrost cen ddbr luksusowych w poréwnaniu do tempa
zmian $rednich cen débr i ustug konsumpcyjnych w USA (CPI - Consumer Price Index). R6znica pomiedzy

tymi wskaznikami systematycznie wzrasta, a indeks CLEWI w ostatnich latach nabrat wyjatkowego
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przyspieszenia i od 2006 r. jest ponad dwukrotnie wyzszy od CPI. Potwierdza to teze, ze wzrost cen dobr
luksusowych nie zmniejsza popytu na nie, a wrecz odwrotnie, dlatego koszty prestizowych towaréw moga

rosna¢ znacznie szybciej niz przecietnie.
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Rysunek 2 Cost Of Living Extremely Well Index. Zrédto: www.forbes.com

Rynek luksusowych apartamentéw w Polsce znajduje sie wcigz na bardzo wstepnym etapie rozwoju. Aby
uswiadomi¢ sobie jak wiele moze sie jeszcze zmieni¢ wystarczy spojrze¢ na tendencje zachodzace w tych
rejonach $wiata, w ktérych ze wzgledu na rosnaca podaz nie wystarczy juz spetnienie minimalnych
wymagan w zakresie standardu inwestycji apartamentowej. Aby zdoby¢ duzg rozpoznawalnos¢ i
przyciagna¢ zainteresowanie potencjalnych nabywcow trzeba coraz czesciej stworzy¢ produkt nietypowy.
Dlatego na sSwiecie powstajg coraz bardziej wyjatkowe obiekty, jak np. budynki o wysokosci
przekraczajacej 800 m (Burj Dubai), wiezowce obracajace sie wokot wiasnej osi (Time Residences),
najwiekszy na $wiecie budynek-miasto powstajacy na powierzchni 2,5 miliona m? (Crystal Island) czy cate
kompleksy mieszkalne zlokalizowane na sztucznych wyspach w ksztaicie palm (Palm Jumeirah),
kontynentow $wiata (The World), krajow Federacji Rosyjskiej, a nawet wersetow arabskiego wiersza (Palm
Jebel Alj).
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Cho¢ w Polsce powoli zaczynaja sie pojawia¢ bardzo prestizowe inwestycje mieszkaniowe, ich podaz jest
wcigz niewielka. W zwigzku z tym potrzeby w zakresie zycia w luksusowym otoczeniu sg w dalszym ciggu
nie zaspokojone. Nalezy jednak odpowiedzie¢ na pytanie, czy Polakow bedzie sta¢ na kupno prawdziwie
luksusowego, a co za tym idzie drogiego apartamentu. Analizy traktujgce o poziomie bogactwa
jednoznacznie wskazujg na obserwowany na $wiecie wyrazny wzrost zamoznosci spoteczenstwa.
Wysokosé zarobkéw o0s6b piastujacych wysokie stanowiska jest w Polsce wprawdzie wcigz nizszy w
poréwnaniu do krajow znajdujacych sie na wysokim poziomie rozwoju gospodarczego. Odniesienie ich do
cen apartamentéw w poszczegélnych krajach wskazuje natomiast na to, ze luksusowe lokale mieszkalne
sg w naszym kraju stosunkowo bardziej dostepne. Zgodnie z przeprowadzong analizg, ktérej wyniki
przedstawiono na ponizszym wykresie, ceny apartamentéw w Polsce musiatyby wzrosna¢ o okoto 198%
aby ich dostepnos¢ spadta do poziomu obserwowanego w Wielkiej Brytanii. Pomimo ze ceny luksusowych
lokali sg w naszym kraju wyraznie wyzsze od $redniej ceny mieszkan, to potencjat ich wzrostu nie zostat

jeszcze wyczerpany.

redNet Consulting Sp. z 0.0.
ul. Sadowa 5, 43-600 Jaworzno

Centrala:

Wisniowy Business Park, Bud. C

ul. 1-go Sierpnia 6a, 02-134 Warszawa
tel.: +48 22 318 72 00

faks: +48 22 318 72 10
consulting@rednetproperty.com
www.rednetconsulting.com

Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy w Katowicach

VIII Wydziat Gospodarczy
KRS: 0000226990 r'e d N et
NIP: 632-18-79-602

Kapitat zaktadowy: 51 000 PLN CONSULTING




Przysztosé¢ luksusowych apartamentow
w Polsce

X
350% Q
(a0}
300%
250% 8
200% _
X
150% i <
S
100% 3 S =
50% % e = g
(e} N N O\O
({e)
0% 'J T T I T - T T T T !
L
-50% < =)
5 .
[sp]
- 1 00% \)‘9\* ’b{\m o(\ov C\\\ &\;Kv) Q(,z’ K’b. @ 'b(\m Q\) Q.,@A (\60
. D
Q}*\' Q%\k- \g\o t\\«z, <<<b \),;s \é@ .\O% & N
Q{_fb ‘2‘0 Ao ‘2\ S
&
@\

Rysunek 3 Wykres pokazuje o ile musiataby wzrosnaé¢ cena m? apartamentu w Polsce zeby za przecietne wynagrodzenie dyrektora
finansowego w Polsce mozna bylo kupié tyle samo m? apartamentu co w wybranych analizowanych krajach. Zrodto: redNet
Consulting.

Powyzej przedstawione zostaty tylko przykiadowe czynniki, ktére majg wpltyw na prognozy w zakresie
potencjatu tkwigcego w rynku luksusowych apartamentéw. W naszej opinii segment ten ma bardzo dobre
perspektywy rozwoju, zaréwno z punktu widzenia deweloperéw planujacych stworzenie takiego produktu,
jak i inwestoréw zainteresowanych mozliwosciami korzystnego ulokowania swoich srodkéw. Rynek ten,
cho¢ perspektywiczny, nie jest jednak fatwy. Aby dokona¢ witasciwej decyzji warto wiec doktadnie
przeanalizowaé wszystkie jego aspekty, tak aby mie¢ pewnosé, ze wybierana nieruchomo$é jest
prawdziwym apartamentem, a nie tylko mieszkaniem o podwyzszonym standardzie ze sztucznie zawyzong
cena.
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