


think
co

www.thinkco.pl

Z WYzZszej
potki

mieszkania o podwyzszonym
standardzie i luksusowe

Tomasz Bojed
Przemystaw Chimczak-Bratkowski

Dominik Rézewicz

Karolina Bondar
Kaja Kokoszka
Agata Kucharska

Aleksandra Leciej

Opracowanie graficzne:

Karol Koszniec Pracownia Zbytki

Warszawa 2024

partnerzy strategiczni:

otodom

——
RENTERS=

NOHO

INVESTMENT




spis tresci

wstep

wysoki standard, czyli jaki?

rynek w Polsce

kim sq klienci

najem wysokiej jakosci

second homes i apartamenty wakacyjne

standard+ za granicq. perspektywa polskich nabywcéw
off market, czyli zakupy za kulisami

mieszkaé w zabytku

informacje o badaniu skali rynku
mieszkan premium w polskich miastach

partnerzy strategiczni
przypisy

O has




BB R Ed

T L

W 'H.!J il !! r
1k =l. Pid [ L

i

e
! !

T

fot. NOHO Investment

Tomasz Boje¢

Managing Partner
ThinkCo

Wysoki standard, czyli jaki? Paradoksalnie
odpowiedz na to pytanie moze powiedziec¢
nam najwiecej na temat wyobrazen i ocze-
kiwan wobec mieszkan zwyktych, ekono-
micznych, powszechnych. Bez ustalenia,
co jest poziomem spetniajagcym wszystkie
podstawowe wymagania, nie jestesmy

w stanie stwierdzi¢, w ktérym momencie
te wymagania przekraczamy.

| tak sie niestety czesto dzieje. Brak jed-
nomyslnosci co do tego, jakie powinno
by¢ mieszkanie standardowe, prowadzi
do naduzy¢ i zbyt tatwego szafowania
stowami prestiz czy luksus, nie méwiac
juz o apartamentach, ktére coraz czesciej
obrastaja przedrostkami mini- i -mikro. To
jedynie chwyt marketingowy, czasem tak
absurdalny, ze az zabawny, ale nie jest
zdrowy. Moze prowadzi¢ do obnizania sie
standardéw powierzchni i jakosci miesz-
kann w segmencie ekonomicznym, a jedno-
czesnie pogtebiac terminologiczny chaos
na rynku premium.

Dlatego w tym raporcie znajdziecie Pan-
stwo prosta klasyfikacje rynku mieszkanio-
wego z podziatem segment standardowy,
o podwyzszonym standardzie oraz luksu-
sowy. Skupiamy sie na dwdch ostatnich,
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pokazujac ich rzeczywistos¢ i dobre prak-
tyki. Na samym poczatku ustalamy, czym
jest dla nas wysoki standard, a nastepnie
podsumowujemy najswiezsze dane doty-
czace tego rynku. Na podstawie wiedzy

i doswiadczenia ekspertéw opisujemy
najczesciej spotykane typy klientdw i ich
preferencje, poruszamy temat najmu dtu-
go- i krétkoterminowego oraz zastanawia-
my sie, po co istnieja transakcje off market.
Te i inne watki sktadaja sie na wielowymia-
rowy przeglad rynku nieruchomosci o pod-
wyzszonym standardzie i luksusowych.

W mieszkaniach z wyzszej potki dostrze-
gamy bardzo odpowiedzialna role: wpro-
wadzanie wysokiej jakosci rozwigzan
urbanistycznych i architektonicznych oraz
pionierskie wykorzystanie nowinek tech-
nologicznych, ktére wkrétce moga stad sie
standardem. Nasze miasta zdobig gustow-
ne kamienice i patace, nikogo nie dziwi tez
centralne ogrzewanie, kiedys$ szczyt luksu-
su. Warto zadbad, by nasze pokolenie tez
zostawito po sobie takie pamiatki.
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wysoki standard,

czyli jaki?

Wszystko, co ekskluzywne lub presti-
zowe, z zatozenia powinno by¢ trudno
osiagalne, jednak czesto takich okreslen
uzywa sie do opisu stosunkowo tatwo
dostepnych nieruchomosci. Powszechnie
naduzywane jest samo stowo aparta-
ment, a wysoki standard bywa podej-
rzanie przecietny. Sek w tym, ze nieru-
chomosé¢ o wyjatkowym standardzie nie
wymaga podkreslania tego w ogtoszeniu
— wystarczy spojrzed na jej wyglad, lokali-
zacje i udogodnienia.

Szukajac odpowiedzi na pytanie, czym
jest podwyzszony standard mieszkania,
musimy ustali¢, do czego go poréwnuje-
my. Idac za stownikiem jezyka polskiego
PWN, jako standardowe okreslamy rze-
czy spetniajace podstawowe wymagania
oraz typowe, mato oryginalne!. Daje nam
to odpowiedz prosta, ale skrywajaca

w sobie wszystkie kryteria stawiane nie-
ruchomosciom z wyzszej potki: powinny
przekraczaé¢ wymagania wiekszosci ludzi
i by¢ uwazane za wyjatkowe. Péjscie

o krok dalej i doktadne usystematyzo-
wanie terminologii dotyczacej mieszkan
premium nastrecza w Polsce pewnych

probleméw, poniewaz znacznie sie mie-
dzy soba rdznig, a jednoczesnie jest ich
niewiele. Nie jest jednak niemozliwe.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych
mozemy w duzym uproszczeniu podzieli¢
na trzy kategorie: nieruchomosci popu-
larne (standardowe), o podwyzszonym
standardzie oraz luksusowe. W przypad-
ku lokali o podwyzszonym standardzie
powinnismy moéwic jeszcze o mieszka-
niach, zachowujac okreslenie apartament
dla nieruchomosci luksusowych. We
wszystkich trzech kategoriach wystepuje
dalsza segmentacja, szczegdlnie wsrdd
najdrozszych nieruchomosci, gdzie wy-
razana jest okresleniami takimi jak super-
czy ultraluksusowe.

Cho¢ gdrna granica nie istnieje, jestesmy
w stanie wymieni¢ podstawowe kryteria,
jakie powinny spetniac lokale uchodzace
za mieszkania o podwyzszonym standar-
dzie oraz luksusowe. Odnosz3 sie one do
ich lokalizagji, jakosci architektury i wy-
konczenia, zagospodarowania otoczenia,
dostepnych udogodnien i przede wszyst-
kim warunkéw w samym lokalu?.

mieszkania standardowe

w skrécie:

« spetniajg podstawowe potrzeby

cena za mkw.:
» w granicach lub ponizej Sredniej dla danego miasta;

spada wraz ze wzrostem metrazu

mieszkania
o podwyzszonym standardzie

w skrécie:

« spetniajg podstawowe potrzeby w bardziej komfortowych warunkach

» czesto oferujg dodatkowe udogodnienia

cena za mkw.:

 Zazwyczaj co najmniej 130% Sredniej dla danego miasta

» spada wraz ze wzrostem metrazu [celowo 130% zamiast 120%,

zmieniliSmy kryteria]

luksusowe apartamenty

w skrécie:
- spetniajg wysokie oczekiwania i pragnienia
» oferujq liczne udogodnienia zacierajgce granice miedzy domem

a ekskluzywnym hotelem

cena za mkw.:
- zazwyczaj co najmniej 180% Sredniej dla danego miasta,

znacznie wiecej w przypadku najbardziej luksusowych obiektéw

* utrzymuje sie na podobnym poziomie réwniez przy wzroscie metrazu
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mieszkania
standardowe

Powinny zapewniaé warunki do spet-
niania wszystkich codziennych potrzeb,
a gtéwnym atutem tego segmentu jest
dostepnosé cenowa. Mieszkania osiaga-
ja zazwyczaj minimalna dopuszczalna
wysokos¢ (250-260 cm). Dominuja nie-
wielkie pomieszczenia, wystarczajace
do spetniania swoich podstawowych
funkcji. Maksymalizacja liczby lokali na
pietrze zmusza czesto do wprowadza-
nia dtugich, waskich korytarzy.

W duzych miastach realizowane sa
najczesciej na tariszych gruntach, zatem
poza $cistym centrum i najbardziej po-
zadanymi lokalizacjami. Zabudowa wie-
lorodzinna cechuje sie prosta, powta-
rzalna architektura i wysoka intensyw-
noscia, przestrzen publiczna zajmowana
jest czesto przez naziemne parkingi.

mieszkania o podwyzszo-
nym standardzie

Powinny zapewniac wiekszg powierzch-
nie pomieszczen (o 20-30%) oraz ich
wysokosé (powyzej 260 cm). Standar-
dowo posiadaja duze balkony lub tarasy,
niektére mieszkania oferuja osobne gar-
deroby i sypialnie z prywatna tazienka.

Moga wystepowad jako pojedyncze loka-
le w budynkach zdominowanych przez
mieszkania standardowe, czesto na wyz-
szych lub ostatnich pietrach, dzieki cze-
mu posiadaja przyjemny widok z okien.

W przypadku catych budynkdéw o pod-
wyzszonym standardzie norma jest win-
da (niezaleznie od liczby pieter) oraz par-
king podziemny. Na znaczeniu zyskuje
estetyczne zagospodarowanie otoczenia
budynku oraz unikatowy projekt architek-
toniczny. Czesto wykorzystuje sie w nich
drewniane okna i szlachetne materiaty

na przynajmniej czesci elewacji. W kazdej
warstwie materiaty i prace mieszcza sie
w érednich zakresach jakosciowych, uni-
kane sa rozwigzania najtarisze. W budyn-
ku lub na osiedlu dostepne s3a pojedyncze
udogodnienia dodatkowe, np. sitownia.

luksusowe apartamenty

Apartamenty powinny by¢ przestronne,
z wysoko$cig pomieszczen przekraczajaca
275 cm. Wazne jest dobre nastonecznie-
nie osiggane dzieki duzym oknom, z re-
guty drewnianym i czesto na wysokos$¢
catego pomieszczenia. Ponadto powinny
posiadad tarasy lub ogrody zimowe.
Oczekiwac¢ mozna odrebnej garderoby

i przestronnej kuchni, ktéra moze by¢ od-
dzielona od czesci dziennej. Przynajmniej
czesd sypialni powinna by¢ potaczona

z prywatnymi tazienkami.

Budynki powinny charakteryzowad sie
niebanalna architektura i wykorzystaniem

szlachetnych materiatéw na elewacjach
oraz we wnetrzach. Duze znaczenie ma
efektowna strefa wejéciowa oraz staran-
nie pielegnowana zielern wokdt obiektu.

Norma jest klimatyzacja oraz nowocze-
sne rozwigzania zwiekszajace komfort
uzytkowania i przyjazne srodowisku
naturalnemu. Budynek lub osiedle po-
winny posiadac tez szereg dodatkowych
udogodnien, takich jak strefa wellness

i spa, pokoje klubowe czy infrastruktura
sportowa. Ich rozbudowana oferta to
jeden z najwazniejszych wyznacznikdw
luksusowych nieruchomosci.

Kluczowa jest bardzo atrakcyjna lokali-

zacja. Moze oznaczad to modne dzielnice
centralne, prestizowe osiedla willowe lub
potozone z dala od miasta miejsca z wy-

jatkowym widokiem.

11



12

PRZYKLADOWE PONADSTANDARDOWE UDOGODNIENIA

wellbeingowe

utatwiajgce
codzienne
obowiqgzki

dostarczajqgce
rozrywki

zapewnhniajgce
wyzszy komfort
i bezpieczenstwo

sale do ¢éwiczen i sportéw grupowych
strefy wellness i SPA
tarasy widokowe

ciekawie zaaranzowane i stale pielegnowane tereny zieleni

przestrzenie coworkingowe

sale spotkan

pokoje majsterkowicza

paczkomaty (rowniez podgrzewajace i chtodzace)
wozki na zakupy w garazu

myjnie dla samochoddw

punkty mycia i strzyzenia czworonogdw

sale gier, kinowe i klubowe
czytelnie

postarzalnia win

strefy dla dzieci

ustugi konsjerza

aplikacja budynkowa

catodobowa ochrona

windy bezposrednio do lokali

przestronne garaze

stacje tadowania samochoddw elektrycznych

co wyroéznia rynek nieruchomosci
z wyzszej potki

DLUZSZY CZAS TRANSAKCJI

sprzedana komus innemu.

nieruchomos¢ zostanie bardzo szybko

Klienci rynku mieszkaniowego premium
sa z reguty mniej wrazliwi na poziom cen
i rzadziej musza chodzié¢ na kompromisy
przy wyborze nieruchomosci. Sg w stanie
dtuzej poczekad na znalezienie idealnego
dla siebie mieszkania, a wysoka cena

w naturalny sposdb ogranicza ryzyko, ze

STABILNOSC FINANSOWA
KLIENTOW

Zamozni nabywcy sa bardziej odporni
na kryzysy finansowe w poréwnaniu
z osobami sptacajacymi dtugoletnie

opracowanie ThinkCo

kredyty na poczet zakupu zamieszkiwa-
nej przez siebie nieruchomosci na rynku
standardowym. Czesto korzystaja w ca-
tosci lub przewazajacej czesci z transak-
¢ji gotédwkowych, a ewentualne wzrosty
zobowigzan kredytowych stanowia dla
nich mniejszy problem.

STYL ZYCIA

Ponadprzecietne mozliwosci finansowe
pozwalajg na wieksza swobode w ksztat-
towaniu swojego stylu zycia, ktérego
nieodtaczna czescia jest dom. Mieszkanie,
jego otoczenie i lokalizacja stanowig wy-
raz aspiracji oraz potwierdzenie statusu
spotecznego. Wszystko to brane jest pod
uwage przy ocenie wartosci nieruchomo-
$ci i moze ja znacznie podniesd.

OFF MARKET

W przypadku nieruchomosci luksusowych
transakcje odbywaija sie niejednokrot-

nie poza popularnymi platformami, sa
oferowane wytacznie na zapytanie lub
kierowane bezposrednio do potencjalnych
klientéw. Dotyczy to lokali, ktérych wta-
$ciciel ktadzie nacisk na wysoka dyskrecje,
zaréwno z powoddw finansowych, jak

i spotecznych. Mieszkaricy najdrozszych
nieruchomosci tworza czestospecyficzne
grupy, do ktérych nie chca wpuszczad
przypadkowych osdb.

MIEDZYNARODOWY ZASIEG

Nieruchomosci premium sa nabywane
przez obcokrajowcéw zaréwno w celu
spetniania wiasnych potrzeb mieszkanio-
wych, jak i inwestycyjnie. W poréwnaniu
do krajéw Europy Zachodniej polski ry-
nek wciaz wyrdznia sie atrakcyjnymi sto-
pami zwrotu z najmu oraz stosunkowo
niskim opodatkowaniem. Najem miesz-
kan o wysokim standardzie réwniez jest
W znacznej mierze nastawiony na dobrze
zarabiajacych specjalistéw pracujacych
tymczasowo w Polsce. Jednoczesnie
polscy kupcy nabywaja nieruchomosci

za granica w celach inwestycyjnych

lub pod wtasne potrzeby wakacyjne

i mieszkaniowe.

Definicji luksusu jest tak wiele, jak ludzi. Dla jednych
bedzie to mieszkanie w budynku z winda. Dla innych
nowoczesne meble i sprzet AGD albo duzy metraz

i wspaniaty widok z okna. S3 i tacy, dla ktérych luksu-
sowa nieruchomosé musi by¢ wyposazona w basen,
saune, sale do jogi czy fitnessu. Zamoznos¢ Polakdow
rosnie, a wraz z nig rosna réwniez oczekiwania.
Jednoczesnie badania Otodom prowadzone na po-
trzeby projektu Szczesliwy dom pokazuja, ze wraz

z wchodzeniem na rynek kolejnych pokolen potencjal-
nych nabywcdéw do gtosu dochodza zupetnie inne po-
trzeby. Rosnie cheé doswiadczania, a nie posiadania,
ukierunkowanie na zréwnowazony rozwdj i ekologie.
Mtodzi ludzie dostrzegaja, ze ich dobrostan zalezy od
jakosci otoczenia, lokalnosci i relagji.

Czy to oznacza, ze juz niedtugo dla mtodych i zamoz-
nych od marmurowego lobby i budynkowej sitowni
cenniejsze beda rozwigzania ograniczajace emisje
CO2, zuzycie wody czy pozwalajace w efektywny
sposdb zarzadzad nieruchomoscia? Juz dzis tego do-

$wiadczamy, a deweloperzy, dostrzegajac te potrzeby,

wyposazaja inwestycje z gdrnej potki w nowoczesne
rozwigzania. Szkoda tylko, ze pdki co mozliwosé ko-
rzystania z tych rozwigzan to nadal przejaw luksusu.

Ewa Teczak

ekspertka rynku nieruchomosci,
Otodom
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rynek
w Polsce

Rynek nieruchomosci wysokiej jako-

éci w Polsce wyraznie koncentruje sie
w gtéwnych osrodkach miejskich,

z Warszawa na czele. Duze miasta
przyciagaja zamoznych klientéw mozli-
wosciami biznesowymi, zyciem kultural-
nym i $wietnym skomunikowaniem,

ale tez coraz lepsza oferta mieszkan
dopasowanych do ich potrzeb.

Zdecydowanie najbardziej rozbudowany
rynek nieruchomosci o podwyzszonym
standardzie i luksusowych znajdziemy
w Warszawie, co nie powinno dziwic¢

— stolica posiada wszystkie wymienione
atuty duzych miast, przy czym jest z nich
najwieksza. Na uwage zastuguje jednak
przepasé w liczbie ofert miedzy Warsza-
wa a pozostatymi miastami. Skoncentro-
wanych jest w niej 27% ofert mieszkan
o podwyzszonym standardzie oraz 31%
luksusowych apartamentéw ze wszystkich
15 badanych miast.

Z racji wielkosci i zréznicowania miasta

w Warszawie funkcjonuje wiele lokaliza-
¢ji, ktére mozna uznad za atrakcyjne dla
mieszkan z wyzszej pétki. Najbardziej pre-

rozdziat zostat opracowany na podstawie danych
Otodom o badaniu przeczytasz na stronie 68

stizowe obszary to Srédmiescie, zwtaszcza
Powiéle i Srédmiescie Potudniowe, oraz
centralnie potozone dzielnice z wysokim
udziatem zabudowy historycznej: Zoliborz,
Mokotdw i Ochota. Wraz z rozrastaniem
sie centrum biznesowego na Woli, réwniez
w tej poprzemystowej dzielnicy pojawia
sie coraz wiecej ciekawych inwestyciji.

Za atrakcyjne dzielnice uchodza réwniez
Wilandéw oraz Saska Kepa, zdominowane
przez niska zabudowe.

Niezwykle istotne dla tego rynku jest tez
Tréjmiasto, gdzie — nawet bez uwzgled-
nienia Sopotu — skupionych jest 27% ofert
luksusowych apartamentdw ze wszystkich
15 badanych miast. Wyraznie pokazuje to
silna pozycje Gdanska i Gdyni wérdd za-
moznych mieszkaricdw Polski. Oba miejsca
to unikalne w skali kraju potaczenie atutow
duzych miast oraz miejscowosci turystycz-
nych, co znaczaco rozszerza pule nabyw-
coéw: na wiasne potrzeby, na drugi dom,

na wynajem dtugoterminowy, wynajem
krétkoterminowy. A wszystko to przyciagga
inwestoréw.

Odsetek ofert premium jest wyzszy

w Gdyni, poniewaz to miasto mniejsze,

o ograniczonych mozliwosciach taniej
zabudowy wielorodzinnej, ktérej wiele po-
wstaje w potudniowych dzielnicach Gdan-
ska. W obu miastach najwieksza popular-
noscia ciesza sie lokalizacje nadmorskie,

$rédmiejskie oraz potozone w poblizu
zalesionych wzgdérz morenowych.

Na uwage zwraca tez gdarska Oliwa,
bedaca potaczeniem zabytkowej zabu-
dowy, duzej ilosci zieleni, centrum akade-
mickiego i biznesowego oraz swietnego
skomunikowania z resztg obszaru metro-
politalnego i kraju.

Krakéw i Poznan taczy podobna skala
segmentu mieszkan o podwyzszonym
standardzie (8-9% ofert), co stanowi od-
zwierciedlenie potencjatu gospodarczego
tych osrodkdw i stosunkowo licznej grupy

zamoznych mieszkancéw.

Stolica Dolnego Slaska wyrdznia sie przy
tym wysoka liczba ofert na rynku luksuso-
wym, ustepujac w kraju jedynie Warsza-
wie i Gdanskowi. Powodéw dopatrywad
mozna sie m.in. w charakterze centralnego
obszaru miasta, gdzie — poza rewitalizacja-
mi istniejacych obiektéw — pod zabudowe
nadal dostepne sa lokalizacje dobrze sko-
munikowane, potozone w otoczeniu zabyt-
kowej zabudowy, czesto w poblizu rzeki.

W przypadku wiekszosci innych miast
obserwujemy czesciowa korelacje miedzy
wielkoscia osrodka a odsetkiem oferowa-
nych mieszkan o podwyzszonym standar-
dzie i luksusowych. Najbardziej rzucajacym
sie w oczy wyjatkiem jest tu £6dz, gdzie

fot. NOHO Investment

oba te segmenty stanowiga tacznie mniej
niz 5% wszystkich ogtoszen, co jest zjawi-
skiem blizszym o wiele mniejszym Kielcom
niz innym gtéwnym miastom kraju. Po-
woddw tej sytuacji mozna dopatrywac sie
w wiekszej atrakcyjnosci pobliskich o$rod-
kéw, w tym gtéwnie Warszawy, ale tez

w stosunkowo wysokiej liczbie ogtoszen.

W styczniu 2024 r. w todzi oferowanych
byto ponad 11 tys. mieszkan, co stanowi
trzeci najwyzszy wynik w kraju, po War-
szawie (21 tys.) i Wroctawiu (niemal 12
tys.), z czego lwia cze$¢ stanowig miesz-
kania na rynku pierwotnym (8,4 tys.),
gtéwnie standardowe lokale w stanie
deweloperskim. Moze znaczaco obnizac
to udziat procentowy mieszkan o podwyz-
szonym standardzie. Jednak bezsprzecznie
bardzo niska pozostaje tam liczba dostep-
nych w serwisie Otodom apartamentéw
luksusowych, zaledwie 17.

fot. Renters

15



OFERTY MIESZKAN O PODWYZSZONYM STANDARDZIE | LUKSUSOWYCH
odsetek ofert w serwisie Otodom, styczen 2024 r.

SZCZECIN

$
$

WROCLAW

BYDGOSZCZ | BIALYSTOK
TORUN
? WARSZAWA

GDYNIA

LoDz
LUBLIN
KIELCE
KATOWICE
RZESZOW

KRAKOW

MIASTA O NAJWYZSZYM | NAJNIZSZYM % OFERT MIESZKAN WYSOKIEJ JAKOSCI
odsetek ofert w serwisie Otodom, styczeri 2024 r.

Gdynia

Biatystok

Zrédto: dane Otodom, styczeri 2024.

Zrédto: dane Otodom, styczeri 2024.

Szczegdtowe informacje na stroni e X.

Szczegdtowe informacje na stronie X.

TOP 5 MIAST - OFERTY LUKSUSOWYCH
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W ostatnich trzech latach obserwujemy na rynku
nieruchomosci tendencje flight to quality Oznacza to,
ze zamozni klienci indywidualni zwracaja sie w kie-
runku zakupu ekskluzywnych apartamentéw, aby
chronié swdj kapitat przed inflacjg i szeroko rozu-
miana niepewnoscia. Z naszych danych wynika, ze
w tym czasie wartos$¢ luksusowych apartamentéw
w najwiekszych polskich miastach wzrosta o okoto
50%, a z pewnoscia sa to ostrozne estymacje.
Pomimo spowolnienia, w czwartym kwartale 2023 r.
ceny najmu apartamentow luksusowych odnotowaty
podobny wzrost, co oznacza utrzymanie rentownosci
najmu przy popycie napedzanym niska podaza, woj-
na w Ukrainie oraz wysokimi stopami procentowymi.

Cieszymy sie, ze dzieki swojej ugruntowanej pozycji
na rynku nieruchomosci premium Hamilton May ob-
stuguje transakcje off market, pozyskuje rzetelnych
najemcow i oferuje ustugi zarzadzania nierucho-
mosciami, co zapewnia ochrone intereséw naszych
klientow w perspektywie dtugoterminowej.

Nalezy pamietad, ze oferty z segmentu
nieruchomosci luksusowych czesto nie trafiaja
na popularne platformy internetowe. Catkowita
skala rynku jest niemozliwa do doktadnego
oszacowania, jednak prawdopodobnie jest nieco
wieksza niz w przypadku danych Otodom.

Robert Watkins

CEO Hamilton May




(2]
L
(@]
|
[
(7]

cenoskop otodom.
czy algorytm moze daé przepis
na mieszkania premium?

Cenoskop to autorski model uczenia ma-
szynowego stworzony przez ekspertow
Otodom, ktéry dokonuje estymacji war-
tosci nieruchomosci. Algorytm bierze pod
uwage parametry danego mieszkania:
metraz, liczbe pokoi, wyposazenie, a tak-
ze lokalizacje, w tym np. odlegtosc¢ od
terendw zieleni, miejsc kultury i rozrywki.
Do interpretacji danych wykorzystywana
jest tzw. wartos¢ SHAP*, ktéra pozwala
oszacowac wptyw konkretnego parame-
tru na cene za mkw. Dodatnie wartosci
SHAP oznaczaja pozytywne oddziatywa-

nie danej cechy, a te ujemne — negatywne.

Na rynku nieruchomosci nie ma jednego
uniwersalnego pojecia, ktére wyznacza
segment premium. Najczesciej miesz-

Videe
T TR

kania tej klasy definiuje ich ograniczona
podaz, typowe sa przestronne aparta-
menty z wysokim sufitem usytuowane
w wyjatkowych lokalizacjach i oferujace
spektakularny widok z okna, a takze do-
datkowe ustugi, m.in. concierge. Klienci
s3 w stanie zaptaci¢ wiecej za wyjatko-
wa jakos¢.

Jednak czy liczby potwierdzaja to prze-
konanie? Przy wykorzystaniu wynikéw
modelu Cenoskop dla szesciu najwiek-
szych miast — Warszawy, todzi, Pozna-
nia, Wroctawia, Krakowa i Tréjmiasta —
zbadamy segment premium, obejmujacy
na potrzeby analizy mieszkania, ktérych
cena za mkw. jest o co najmniej 80%
wyzsza wzgledem $redniej miejskie;.

— e M

fot. kaleidico, Unsplash

Analize zacznijmy od sprawdzenia pod-
stawowych parametréw. Jedna z pra-
widtowosci na rynku nieruchomosci jest
odwrotna zaleznos$¢ pomiedzy metrazem
a cena za mkw. — im wieksze mieszkanie,
tym nizsza cena za mkw. W mieszkaniach
z wyzszej potki ta zasada tez sie spraw-
dza, cho¢ w bardzo ograniczonym stopniu
i tylko do pewnego momentu. Metr kwa-
dratowy w apartamentach o powierzchni
od 60 do 80 mkw. jest przecietnie tarszy
od ogdtu lokali w tym segmencie o ok.
2%, a w przypadku metrazu od 80 mkw.
powinnismy sie spodziewac ceny nizszej
o ok. 3-4%.

Przyczyny mozna upatrywac w wyjat-
kowosci tak duzych lokali, a zarazem
niewielkiej konkurencji. Stworzony przez
ekspertow Otodom Cenoskop pokazuje,
ze na cene za mkw. mieszkan luksuso-
wych w minimalnym stopniu wptywaja
réwniez takie kwestie jak liczba pokoi,
wiek budynku czy odlegtosé od obiektéw
zabytkowych.

Sa jednak rzeczy, za ktére bardzo za-
mozni klienci sa w stanie zaptacié¢ wiecej
— aby nieruchomos¢é miata spektakularny
widok, musi by¢ zlokalizowana wysoko.
Dlatego tez wartos¢ mkw. lokali premium
usytuowanych na co najmniej pietnastym
pietrze jest wyceniania o 10% powyzej
Sredniej za mkw. dla catego segmentu.

Cenione jest tez sasiedztwo innych in-
westycji tej samej klasy. W przypadku,
gdy mediana cen za mkw. pobliskich
nieruchomosci przekracza 20 tys. zt,
wartos$¢ mieszkania premium jest wy-
ceniana o przecietnie 19% wiecej za
mkw. Jednoczesnie sasiedztwo tariszych
nieruchomosci, cho¢ nie wptywa réwnie
pozytywnie na wzrost cen, to nie obniza
ich wzgledem $redniej. Po raz kolejny po-
twierdza to, ze prestizowa lokalizacja jest
mile widziana, jednak prawdziwa wartos¢
mieszkan premium tkwi w ich jakosci.

* SHAP to wartos¢ cechowa $redniego
wktadu kraricowego wséréd wszystkich
kombinacji cechy, ktére sa mozliwe

fot. linkedinsalesnavigator, Unsplash

fot. towfiqu barbhuiya, Unsplash
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sq klienci

charakterystyczne grupy
kupujgcych

(%) ZWIEKSZAJACY JAKOSC ZYCIA

Osoby, ktére dzieki przyptywie gotdw-

ki (np. w wyniku awansu, spadku albo
sprzedazy rodzinnej nieruchomosci) sa

w stanie przenies¢ sie do mieszkania

0 wyzszym standardzie, czesto przy przy-
najmniej cze$ciowym wsparciu kredytem.
Od swojego nowego domu oczekuja
wiekszego komfortu, szczegdlnie jesli
maja dzieci — wiecej przestrzeni, dobrego
nastonecznienia, tadnego widoku z okien.
Poza cena nieruchomosci zwracajg szcze-
gd6lng uwage na biezace koszty zwigzane
z jej zamieszkiwaniem, dlatego wsrdd tej
grupy kupcow szczegdlnie mile widziane
s3 rozwigzania energooszczedne i ta-
twos¢ utrzymania, bez ekstrawagancji.

() ZAMOZNI OBCOKRAJOWCY

Gtéwnie Ukrainicy i Biatorusini, ktérzy
przez niestabilng sytuacje w swoich kra-
jach zamieszkali w Polsce i czuja, ze zo-
stana na dtuzej. Sposrdd innych klientéw
wyrdznia ich jedynie narodowos¢, zatem
ich mozliwosci i motywacje sg zréznico-
wane. W obcym kraju i jezyku jeszcze
wiekszego znaczenia nabiera jednak ta-
twos¢ obstugi i poczucie bycia w dobrych
rekach. Tyczy sie to zaréwno poszukiwa-
nia nieruchomosci, transakgji, jak i samego
zamieszkiwania lub wynajmu.

() KOLEKCJONERZY ADRESOW

Ludzie sukcesu, przedsiebiorcy, osoby
publiczne z bardzo zasobnym portfelem.
Inwestowanie w luksusowe nierucho-
mosci jest dla nich jak sport. Najbardziej
przyciaga ich wyjatkowa lokalizacja,

bo wiedza, ze wraz z rozwojem miast
bedzie o niej jedynie trudniej. Réwnie
wazne sa komfort i elegancja, ich nie-
ruchomosci to ich wizytéwki. Emocje
odgrywaja pewna role, miejsce musi im
sie podobad, ale oni (lub doradcy, z kté-
rych ustug czesto korzystajg) doskonale
orientuja sie w tym rynku i nie zaptaca
wiecej niz to konieczne. Dzieki swoim
doswiadczeniom maja rozbudowana siec¢
kontaktdéw, ktére zapewniajg im dostep
do najlepszych ofert off market.
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fot. NOHO Investment

(=) INWESTORZY PAKIETOWI

Rynek premium przyciaga inwestoréw
przede wszystkim zwiekszong odpornoscia
na kryzysy, ktére w mniejszym stopniu
stanowia zagrozenie dla ptynnosci finanso-
wej docelowych mieszkancdw i wiascicieli.
Czesto kupuja oni na raz 3, 5, 10 mieszkan
o wysokim standardzie — lub mniej, ale
naprawde luksusowych. To aktywa, ktére
W razie potrzeby mozna wyprzedawac

jednostkowo. Szeroki portfel nieruchomosci
zmusza ich do korzystania z ustug agencji
zarzadzajacych, nawet w mieszkaniach,
ktdre nie sg wynajmowane. Sg odpowie-
dzialne za utrzymywanie nieruchomosci

w idealnej kondyciji.

() GLODNI PRESTIZU

Przedsiebiorcy, ktérzy osiggneli duzy
finansowy sukces, ale czuja, ze ich pozycja

spoteczna temu nie odpowiada. To temat
trudny, bo w znacznej mierze oparty na
ludzkich kompleksach, czesto nieuswia-
domionych. Ale moze mied tez zupetnie
kontrastowy wymiar: duza pewnosc siebie
i swojej pozydji, ktdrg chce sie przypiecze-
towad i zademonstrowac mieszkaniem.
W obu przypadkach celem jest siegniecie
po prestiz, ktéry wyraza sie lokalizacja,
wyposazeniem, udogodnieniami, historig,
ale tez wypadkowa tych wszystkich ele-
mentdw — ceng. Takie mieszkanie stanowi
w oczach witasciciela przedtuzenie jego
osobowosci, otoczenie réwniez powinno
to dostrzec.

(=) SPRAGNIENI RELAKSU

Ustatkowane osoby kupujace domy

i apartamenty w atrakcyjnych turystycz-
nie miejscach, by spedzac tam czes¢ lub
wiekszos¢ roku, czesto decydujac sie

na oferowanie nieruchomosci w formie
najmu krétkoterminowego, gdy z niej nie
korzystaja. Szukaja elastycznosci w spe-
dzaniu wolnego czasu w ulubiony przez
siebie sposdb. To zazwyczaj o ludzie do-
$wiadczeni, réwniez w podrdzach, ktérzy
wiedza juz, czego doktadnie oczekuja. Nie
czuja presji odkrywania nowych miejsc,
wiekszego znaczenia nabiera natomiast
wygoda korzystania z wtasnych prze-
strzeni bez ograniczen czasowych. Czesto
pod ich nieobecnosé nieruchomoscia i jej
ewentualnym wynajmem opiekuje sie
firma zarzadzajaca.

(=) MIEJSKO-PODMIEJSCY

Najczesciej pracuja w miescie, mieszkaja
poza miastem.Stwarza to niedogodnosci
zwigzane z dtugimi dojazdami, ale dobrze
czuja sie w swoich domach i chca spedzaé
w nich wiekszo$¢ czasu. Nieruchomosé

w miescie traktuja jak prywatny hotel, do
ktérego moga wpadad, kiedy chca i na

ile chca. Przyjecia z przyjaciétmi, nocleg

w miescie po spektaklu, przerwa miedzy
spotkaniami — powdd nie jest wazny, waz-
na jest elastycznosé i wygoda, a w przy-
padku naprawde luksusowych nierucho-
mosci réwniez prestiz.




fot. NOHO Investment

charakterystyczne
grupy najemcoéw

(%) SWIADOMI KARIERY MIESZKANIOWEJ

Wierza, ze mieszkanie musi sie dopaso-
wac do ich etapu zycia, a nie na odwrdt.
Dla mtodych par czesto najlepszym roz-
wigzaniem jest bycie w centrum miejskie-
go zycia, gdy pojawiaja sie dzieci w gre
wchodzi potrzeba wiekszej przestrzeni
czy blisko$¢é preferowanych szkét. A gdy
dzieci juz dorosna, pojawia sie wiele
nowych opcji. Zdarza sie tez, ze najem
jest wykorzystywany w oczekiwaniu na
zakup idealnej nieruchomosdci dla siebie
lub jako préba tego, czy dobrze odnajduja
sie w nowym miejscu. Od najmu oczekuja
przede wszystkim stabilnosci, przejrzysto-
$ci i szansy, by w kazdym miejscu poczuc
sie jak w domu.

() DYNAMICZNI

Zamozni najemcy z wyboru, ktérzy nie lu-
big przywiazywac sie do jednego miejsca.
Niejednokrotnie posiadaja nieruchomosci,
ale najem pozwala im mieszkac¢ w miej-
scach o wyzszym standardzie i lepszej

lokalizacji. Mieszkanie z wyzszej pétki

odpowiada ich aktualnym potrzebom

i jest wyrazem aspiracji, pozwala na duzo
wieksza mobilnosé i elastyczno$d zycio-
wa. Albo krécej: daje poczucie wolnosci.
Cenia sobie tez wygode, jaka daje powie-
rzenie odpowiedzialnosci za utrzymanie
mieszkania w dobrej kondycji operato-
rowi instytucjonalnemu lub zewnetrznej
firmie zarzadzajacej.

rézne podejscia

To, czym klienci tego segmentu sie mie-
dzy soba réznia, to m.in. podejscie do
znaczenia domu. Generalizujac mozemy
przyjaé, ze pokolenia starsze sa mocniej
przywiazane do idei domu jako jednego
miejsca, w ktérym zapuszczamy korze-
nie i ktdre staje sie nieodtacznym prze-
dtuzeniem naszej osobowosci. Z kolei
dzisiejsi 20-, 30- i mtodsi 40-latkowie
dorastali w czasach duzo wiekszej zy-
ciowej mobilnosci, ale tez rozluzniania
sie oczekiwan spotecznych dot. czasu
zaktadania i ksztattu rodziny. Nie oznacza
to, ze nie potrzebuja poczucia stabilnosci
oraz miejsca, ktére nazywaja domem, po
prostu traktujg nieruchomosci bardziej
instrumentalnie.

Rézne odpowiedzi ustyszymy tez na py-
tanie, czy klienci rynku premium oczekuja
projektéw spotecznie inkluzywnych, czy
raczej ekskluzywnych. Chodzi tu gtéwnie

o integracje obiektu z otaczajacym je mia-
stem. Czes¢ klientdw ceni sobie w petni
odizolowane przestrzenie, widzac w nich
poczucie prywatnosci i bezpieczenstwa.
W przypadku budownictwa wielorodzin-
nego stoi to w kontrze do dominujacego
obecnie w planowaniu podejécia méwiace-
go o potrzebie tworzenia kompaktowych,
dobrze zintegrowanych tkanek urbanistycz-
nych, ktére utatwiajg codzienne obowiazki
i sprzyjaja spdjnosci spoteczne;.

Wielu klientéw jest tego swiadomych i po-
szukuje obiektéw wpisujgcych sie w te idee.
Jednoczesnie pojawiaja sie jednak pytania

o to, gdzie postawic granice dostepnosci

w przypadku projektéw z wyzszej potki,
zwiaszcza luksusowych. Duzego znaczenia

nabiera potozenie budynkéw wzgledem ulic
oraz ksztattowanie czytelnych terendw pu-
blicznych, pdtprywatnych i prywatnych, bez
koniecznosci stawiania ptotéw. Popularnym
rozwigzaniem jest utrzymanie wtasnosci
lokali ustugowych, aby deweloper lub za-
rzadca mogli kontrolowac dobér ustug ofe-
rowanych w budynku.

() EXPACI

Specjalisci w miedzynarodowych orga-
nizacjach, ktérzy w Polsce przebywaja
jedynie tymczasowo i mieszkaja w nie-
ruchomosciach wynajmowanych przez
pracodawce. Atrakcyjne mieszkanie
traktowane jest jako benefit pracowniczy.
Wazna jest dla nich lokalizacja albo w po-
blizu pracy, albo $wietnie z nig skomuni-
kowana. Nawet jesli nad Wiste przyjechali
sami, nieruchomosci musza by¢ wieksze,

fot. Renters

by pomiescié odwiedzajaca lub pomiesz-
kujaca tam rodzine. Najistotniejsza jest
petna obstuga, by nie zaprzatac sobie
gtowy formalnosciami, rachunkami i na-
prawami, ktére w obcym kraju i jezyku po
prostu przyttaczaja.

fot. Hamilton May
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zadanie: nadgzyé

Za rosngcymi wymaganiami

Najbardziej zamozni klienci oczekuja od
swoich mieszkan coraz wiecej, a dewe-
loperzy przescigaja sie w oferowanych
udogodnieniach: sala do jogi i pilatesu,
warsztat do majsterkowania, przestrzen
groomerska do kapieli zwierzat — i wiele
wiecej. Wymagania rosna wraz z ceng,
zwtaszcza w miastach takich jak Warsza-
wa, Krakéw i Wroctaw, w ktérych obecny
jest Hamilton May. Kiedys moéwilismy

o podwyzszonym standardzie, gdy cena
nieruchomosci przekraczata prég miliona
ztotych. Dzis to zdecydowanie wiecej,

a w wyniku wzrostu wynagrodzen, do-
stepnosci kredytéw i naptywu obcokra-
jowcdw wybdr nieruchomosci w tej cenie
stat sie dos¢ powszechny.

EE i

f “pali

Analiza transakcji dotyczacych najmu

i sprzedazy nieruchomosci premium

z udziatem Hamilton May w ostatnich
trzech latach potwierdza, ze inwesto-
wanie w apartamenty o najwyzej jakosci
wcigz zyskuje na popularnosci. Zamozni
nabywcy coraz czesciej decyduja sie
rowniez na zakup luksusowych domédw.
Wille usytuowane w niedalekiej odle-
gtosci od miasta to doskonata opcja dla
0s0b, ktére cenia sobie potaczenie natu-
ry i dobrego skomunikowania.

Takie oferty czesto sprzedawane sa off
market — bez szeroko zakrojonej pu-

blicznej promocji. Przyktadem jest jedna
z tegorocznych transakgji Hamilton May

T T

———
-

fot. Hamilton May

w warszawskim Wilanowie Krélewskim.
Sprzedaz domu za cene ponad 6,5 mi-
liona zt zostata sfinalizowana w czasie
okoto dwdéch miesiecy od przyjecia
oferty przez agencje, co jest niezwykle
szybkim tempem. Pokazuje to, jak czujni
i decyzyjni sa klienci czekajacy na uni-
katowa oferte. Nie bez znaczenia jest tu
wspotpraca z agencja, ktéra dysponuje
narzedziami umozliwiajgcymi sprawne
potaczenie obu stron transakgji.

Nieruchomosci luksusowe moga jawic
sie jako bezpieczna przystan dla ochro-
ny kapitatu w niespokojnych czasach.
Nie bez znaczenia jest tutaj renoma
inwestycji i rekomendacje mieszkancow.
Dobra stawa nieruchomosci moze pozy-
tywnie wptynac na potencjat przecho-
wywania kapitatu. Wzrostowi wartosci
sprzyja tez deficyt lokalizacji dostepnych
pod budowe prestizowych inwestycji,
ktéry wraz z dogeszczaniem popular-
nych miast bedzie sie jedynie pogtebiat.
Nagty wysyp konkurencyjnych inwesty-
¢ji jest rowniez utrudniony wieloletnim
procesem realizacji. Méwimy tu o naj-
wyzszym poziomie, gdzie dtugo trwad
moze np. pozyskanie odpowiednich
materiatéw wykoriczeniowych.

W latach 2020-2023, przy trudnych
warunkach geopolitycznych i makro-
ekonomicznych, apartamenty o najwyz-
szym standardzie utrzymaty lub pod-
wyzszyty swojg wartosé. Cena za metr
kwadratowy w topowych lokalizacjach
w Warszawie oscyluje w granicach
30-40 tys. zt, a w pojedynczych przy-
padkach ceny transakcyjne s3 jeszcze
wyzsze. W Hamilton May przewiduje-
my, ze wzrost wartosci nieruchomosci
luksusowych w 2024 roku nastapi wol-
niej niz w latach ubiegtych, ale wciaz
mozemy mowic¢ o cenach pnacych sie
ku gdrze. Sami przedpremierowo ana-
lizujemy takie projekty — zaréwno dla
deweloperdw, jaki i inwestoréow zain-
teresowanych tym segmentem rynku
— i z niecierpliwoscia czekamy na ich
wprowadzenie do sprzedazy na

rynku lub off market.

fot. Hamilton May
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styl mieszkania

to przedtuzenie osobowosci

Wystrdj wnetrza to wiecej niz tylko
udekorowanie przestrzeni — ma odzwier-
ciedlaé wartosci i charakter mieszkarica.
Whetrzem jestesmy w stanie wyrazi¢
ekstrawagancje lub skromnos¢, spokojna
lub zywiotowa nature, bycie na biezaco
z trendami lub ich ignorowanie. Dzieki
temu mieszkanie moze stanowi¢ oaze
dobrego samopoczucia oraz by¢ bardzo
czytelng wizytéwka wobec gosci.

Klienci z zasobnym portfelem maja wiek-
sze mozliwosci zaaranzowania domu

W sposob w petni wymarzony, bez cho-
dzenia na kompromisy. Otwiera to szanse
daleko idacej personalizacji przestrzeni,
ktdra czesto wymyka sie pojedynczym
trendom i urzeczywistnia szersza, bardzo
osobista wizje. W tej sytuacji czesto zde-
rzaja sie ze soba dwa kontrastowe podej-
$cia, ktére w duzym uproszczeniu mozemy
nazwac cichga elegancja i maksymalizmem.
Maja one odniesienie do wszystkich spo-
sobdw materialnej ekspresji oséb zamoz-
nych — od ubioru, przez sposéb spedzania
wakagji, po wystrdj wnetrz.

quiet luxury

Quiet luxury, inaczej cicha elegancja, to
filozofia powsciagliwego sygnalizowania
zamoznosci, obecna réwniez w wystroju
luksusowych przestrzeni. Nie posiada
oficjalnych wyznacznikéw i nie mozemy
mowic¢ o konkretnym wygladzie, a raczej
nastroju budujacym klimat wnetrza. Jest
estetyka przeznaczona dla ludzi wtajemni-
czonych, ktérzy uwazaja, ze nie potrzebuja
W sposdb oczywisty udowadniaé swojego
statusu finansowego. Przy opisach tego
trendu czesto przytaczana jest sentencja
pienigdze mdéwia, luksus szepcze.

Whetrza projektowane w duchu quiet
luxury czesto sa minimalistyczne, ale nie
pozbawione ciepta i przytulnosci. Sta-
wiaja na elegancje i jakos¢. Luksus jest
subtelny, wyraza sie poprzez staranne
wykornczenia, finezyjne tkaniny, wysokiej
jakosci meble oraz ekskluzywne dodatki.
Aranzacje sa niezwykle dopracowane

i przemyslane, cho¢ na pierwszy rzut oka
powinny wydawac sie dos¢ proste. Gtow-
na role odgrywaja niuanse i ogromna
dbatos¢ o detale. Jednoczesnie w takich
whnetrzach czesto pojawiaja sie dzieta
sztuki. Spokojny wystrdj stanowi dobre
tto do eksponowania réwniez ekstrawa-
ganckich obrazéw i rzezb.

W takim pojmowaniu luksusu unika sie
przesytu, stawiajac na prostote i wyrafino-
wanie. Dla niektérych takie wnetrza moga
wydawac sie nudne, jednak majg duza
zalete — taki projekt ma szanse nie wyjsé

z mody przez kolejne dziesieciolecia. Uni-
wersalno$é ma niebagatelne znaczenie
przy wynajmie i sprzedazy nieruchomosci,
szczegdlnie w segmencie premium, w kto-
rym klienci rzadziej chodza na kompro-
misy i czekaja na oferte, ktéra w petni ich

satysfakcjonuje. Ponadczasowos¢ budo-
wana jest réwniez poprzez wykorzystanie
trwatych i tatwych w pielegnacji mate-
riatéw najwyzszej jakosci. Oczywistym
rozwigzaniem sa produkty naturalnego
pochodzenia, ktére odpowiednio pielegno-
wane wygladaja dobrze bez wzgledu na
uptyw czasu.

maksymalizm

W kontrze do cichego luksusu funkcjonuja
ekstrawaganckie trendy, ktére zwiazane
sq z szeroko pojetym maksymalizmem.
Popularne staja sie nadzwyczajne i nie-
konwencjonalne rozwiazania budujace
niepowtarzalny klimat. Takie wnetrza
maja zaskakiwadé, szokowad i wywotywac
usmiech na twarzy.

Jednym z popularnych nurtéw jest eklek-
tyzm, charakteryzujacy sie tworczym ta-
czeniem réznych stylédw, form czy koloréw.
Zwiazany jest ze swoboda, ktéra przez
dtugi czas wyrdzniata artystow, a obecnie
jest popularna posrdd ludzi, ktérzy najbar-
dziej cenia sobie oryginalnosé. Ciekawy
przyktad maksymalizmu stanowi tzw.
dopamine decor, ktéry poprzez obfitos¢
elementdw i kontrastéw ma za zadanie
stymulowad neuroprzekazniki odpowie-
dzialne za dobre samopoczucie i przyptyw
energii. Wyrazne linie, zywe wzory i zaba-
wa kolorami wprowadzaja odrobine sza-
leristwa, ktéra ma poprawia¢ humor.

Ekstrawaganckie aranzacje moga byc¢
wyrazem bogactwa, indywidualnosci oraz
wysublimowanego gustu. Czes¢ ludzi
szuka odskoczni, poniewaz jest znudzona
minimalistycznymi wnetrzami, ktére kro-
lowaty od poczatku tego tysiaclecia. Co
ciekawe, wzrost popularnosci maksyma-
lizmu jest zauwazalny szczegdlnie wsréd
0séb z pokolenia Z, zatem generagiji, ktorej
wielu przedstawicieli wychowywato sie
juz w domach zdominowanych przez ja-
sne sciany i proste meble.

Inni wykorzystuja niekonwencjonalne
whnetrza jako narzedzie wyrazenia swo-
jej osobowosci, na ktdre nie ma prze-

strzeni w quiet luxury. Niektérzy po pro-
stu chca podkresli¢ swdj status poprzez
przepych i obfitos¢ zdobieri. Wspdlnym
mianownikiem wszystkich tendencji
pozostaje personalizacja i indywidualne
spojrzenie na wystréj mieszkania.
Niewazne jak, wazne, zeby wnetrza
byty spdjne ze swoimi mieszkaricami.

fot. Gerda, Unsplash
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budowanie

dla dobra miasta

Czy w Polsce mamy nieruchomosci luk-

susowe?

Zacznijmy od ustalenia, jak brzmi defini-
cja nieruchomosci luksusowych. Wedtug
mnie jest to produkt o najwyzszym stan-
dardzie, ktéry wzbogaca zycie nabywcy
we wszystkich aspektach. To pozadana
lokalizacja, dajaca dostep do wszystkiego,
co w miescie najlepsze, ale tez najwyzsza
jakos¢ architektury, wyjatkowe czesci
wspdlne, dbatosé o detale i przyjazne
zielone otoczenie. Wymieniaé mdgtbym
jeszcze dtugo, ale wszystkie cechy luksu-
sowych mieszkan zawieraja sie w jednym
stowie — NOHO.

W projektach NOHO Investment duzy
nacisk ktadzie sie na ich miejski kontekst
— jakos$¢ otoczenia, dostepnosé. Z czego
to wynika?

Jestesmy odpowiedzialnym deweloperem

i wiemy, jaki wptyw nasze inwestycje maja
na miasta — zaréwno rewitalizacje wyta-
czonych z uzytku przestrzeni, jak i nowe
budynki. Nasze projekty to najwyzszej
jakosci, funkcjonalne i ponadczasowe
apartamenty w najbardziej poszukiwanych
lokalizacjach polskich miast.

Odpowiedzialne podejscie jest korzystne
dla otoczenia, ale tez dla nas i naszych
klientéw. My wzbogacamy miasto, a mia-
sto dodaje wartosci naszym projektom,
poniewaz dobrze zaprojektowany budynek
staje sie cennym elementem miejskiego
krajobrazu, zwiekszajac jego atrakcyjnosc.

Wspomniat Pan o rewitalizacji. Czy to
cos wiegcej niz tylko dobra inwestycja
z biznesowego punktu widzenia?

To znacznie wiecej niz biznes. Otwierajac
zamkniete do tej pory obszary i oddajac
je z powrotem zaréwno naszym klien-
tom, jak i mieszkaricom miasta, tworzymy
nowe miejsca tetnigce zyciem. Odnawia-
my je z poszanowaniem historycznego
dziedzictwa, jednoczesnie wprowadzajac
nowoczesne funkcje uzytkowe. Doskona-
tym przyktadem sa tutaj nasze ikoniczne
krakowskie rewitalizacje: Dolnych Mtyndow
10 oraz Mtyny Mogilska.

Oprdécz samego terenu inwestycyjnego
porzadkujemy obszary przylegte pod
katem infrastruktury, zieleni, przyjaznej
przestrzeni. Podejmujemy sie réwniez
przebudowy ulic, dzieki czemu czesto
uspokajamy ruch samochodowy i wpro-
wadzamy ciagi pieszo-rowerowe. W efek-
cie teren inwestycji staje sie miejscem,

w ktérym kazdy chce przebywad. Tworzac
produkt o najwyzszym standardzie, ktdry
ma by¢ adresem do zycia, adresem na po-
kolenia, projektujemy nieruchomosci, ktére
wzbogacaja zycie nabywcy we wszystkich
aspektach.

Catos¢ tych dziatan wpisuje sie w idee
miasta 15-minutowego.

Doktadnie, gwarantujemy nowa jakosc
zycia, zgodnie z nasza filozofia NOHO
PREMIUM LIFESTYLE. Wybierajac tereny
pod inwestycje ktadziemy duzy nacisk na
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otaczajaca infrastrukture oraz mozliwosci
centrotwdrcze, jakie daja te obszary. Klu-
czowe jest, aby mieszkaricy mieli wszyst-
kie wazne ustugi dostepne w bliskim
sgsiedztwie, poniewaz to bezposrednio
przektada sie na ich codzienny komfort
zycia. Projekty w Krakowie, Katowicach,
Wroctawiu czy Warszawie stanowia tego
doskonaty przyktad.

Jestesmy blisko dziatart miasta oraz od-
dolnych inicjatyw spotecznych na rzecz
poprawy jakosci zycia w miescie. Przy-
ktadem jest nowo uchwalony Pakt dla
Przestrzeni Krakowa, w ktérym zostaty
wyartykutowane bardzo istotne kwestie
ksztattowania przestrzeni miejskich.

A co z zielenig?

Wdrazamy koncepcje 3-30-300 zakta-
dajaca, ze z okna powinnismy widzied¢

3 drzewa — cho¢ w przypadku naszych
projektéw jest to duzo wiecej — 30% oto-
czenia stanowi powierzchnia czynna bio-
logicznie, a w promieniu 300 m powinien
by¢ park. Przyktadami moga by¢ projekty
w Krakowie: Dolnych Miynéw 10, gdzie
w bliskim sasiedztwie znajduje sie m.in.
Park im. Wistawy Szymborskiej lub
Mtyny Mogilska zlokalizowane w okolicy
Parku Lotnikéw Polskich. A w Katowi-
cach — inwestycja Nadgérnikéw 14 przy
Parku Boguckim.

Dla nas zielen to nie tylko kilka drzew.
To starannie dobrana i bioréznorodna
flora, odpowiednia dla naszego klimatu

i catoroczna. Oczywista w tym zakresie
jest dla nas ekologia i cata strategia ESG:
retencja wody deszczowej, energo-
oszczednosd, fotowoltaika. Nie patrzymy
na to przez pryzmat mody, tylko dewelo-
perskiego i osobistego obowiazku o dba-
nie o nasza planete.

Wychodzimy réwniez dwa kroki do
przodu, tworzac mniej oczywiste zazie-
lenienia. Planujemy tworzenie miejskich
farm i ogrodéw spotecznosciowych, czyli
miejsc, ktdre promuja lokalng zywnos¢,
zrownowazong produkgje roslin oraz edu-
kacje na temat zdrowego odzywiania.

Sztuka w przestrzeni miejskiej to temat
bliski NOHO, w jaki sposéb pokazujecie
ja w swoich projektach?

Sztuka to integralna czes$¢ kazdej in-
westycji NOHO. W kazdym z naszych
projektéw znajduje sie autorska rzezba
cenionego artysty Pawta Ortowskiego

— profesora ASP w Krakowie. Jestesmy
$wiadomi, ze nawet ogrodzenie moze
wzbogaci¢ najblizsze otoczenie. Stawia-
my na estetyczne i wzbogacajace miasto
projekty, jak np. ogrodzenie Dolnych
Miyndw, ktdre stworzylismy wspdlnie

z mtodymi, lecz uznanymi juz artystami

i Fundacja Wistawy Szymborskiej. Zreszta
wspieranie mtodych artystéw i odkrywa-
nie nowych talentéw to réwniez kwestia,
do ktorej przyktadamy wage. Wspédtpra-
cujemy blisko z ASP i planujemy wspdlnie
wiele réznorodnych projektéw w kazdej

z naszych inwestycji.

Zrédto: NOHO Investment
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fot. pixasquare, Unsplash
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Rynek najmu w Polsce przechodzi

w ostatnich latach przyspieszonag ewo-
lucje, réwniez w segmencie premium.
Pojawia sie na nim coraz wiecej pro-
fesjonalnych podmiotdw, ktére oferuja
wieksza niz do tej pory stabilnoéd oraz
wyzsza jakos$¢. Przyciaga to zamoznych
najemcéw z wyboru i przynosi rozwdj
ustug nakierowanych na zaspokajanie

ich potrzeb.

m wysokiej

kim sg najemcy premium

Wiekszos$¢ najemcédw w Polsce dekla-
ruje, ze przed wtasnoscia mieszkaniowa
powstrzymuja ich przede wszystkim
ograniczenia finansowe?. Jednak osoby,
ktdre najmuja mieszkania o wysokim
standardzie oraz luksusowe, czesto
same mog3a pozwoli¢ sobie na zakup
nieruchomosci lub juz je posiadaja.
Wybieraja najem, poniewaz lepiej odpo-
wiada ich aktualnym potrzebom — po-
zwala zamieszkaé w bardziej atrakcyjnej
okolicy czy lokalu o wiekszym metrazu,
co lepiej wpasowuje sie w ich aspiracje
oraz styl zycia.

Jednoczesnie przybywa osdb bardzo
$wiadomych swojej kariery mieszka-
niowej, czyli dostosowujacych miejsce,
w ktérym mieszkaja, do etapu zycia.
Najem pozwala w tym wzgledzie na
wiekszga elastycznosdé. Stanowi tez do-
bre rozwigzanie dla oséb, ktére czekaja
na znalezienie idealnego domu dla sie-
bie lub testujacych zycie w nowej lokali-
zacji, przed podjeciem decyzji o zakupie
nieruchomosci.

W4rdd klientdw tego segmentu rynku

wazne miejsce zajmuja miedzynarodo-
we korporacje oraz placéwki dyploma-
tyczne. Poszukuja one mieszkan o wy-
sokim standardzie dla swoich pracow-

nikéw i ich rodzin, ktérzy na pewien
czas musza przeniesc sie do innego
kraju. To czesto tzw. najem $rednioter-
minowy, trwajacy maksymalnie

kilka miesiecy.

preferencje najemcoéw

@ réwnie dobre mieszkania
Preferencje najemcéw w wiekszosci
nie odbiegaja od tych wyrazanych
przez osoby kupujace nieruchomosci
na wtasne potrzeby. Poszukuja jakosci

i udogodnien odpowiadajacych klasie

i cenie nieruchomosci oraz atrakcyjnych
lokalizagji.

@ tatwa personalizacja

Znacznie wiekszego znaczenia nabiera
natomiast neutralny wystréj wnetrza,
pozwalajacy na jego maksymalnie
prosta personalizacje poprzez dodatki,
dzieta sztuki i rodzinne pamiatki. Z tego
powodu wérédd osdb inwestujacych

w mieszkania na wynajem preferowane
sa mieszkania minimalistyczne, o trwa-
tym i ponadczasowym wyposazeniu.

@ petne wyposazenie
Poniewaz jednym z najwiekszych atu-

téw najmu jest elastycznosdé i swoboda
zmiany miejsca zamieszkania, réwniez
w drozszych segmentach dominuja
lokale w petni umeblowane.

fot. Renters

fot. minh-pham, Unsplash

domy jednorodzinne
i profesjonalne podejscie

Wsrdd najemcow najwiekszym zaintere-
sowaniem ciesza sie dzielnice $rédmiej-

skie lub zlokalizowane w poblizu centréow
biznesowych, doskonale skomunikowane
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CENY NAJMU LUKSUSOWYCH NIERUCHOMOSCI W WARSZAWIE 2020-2023

srednia cena za wynajem mkw. wsréd nieruchomosci luksusowych w Warszawie

98.55 zi

173,22 zt

139,28 zi

101,05 zi

— jednak nie zawsze. Rynek najmu pre-
mium wyrdznia sie rozbudowang ofertg
domdw jednorodzinnych potozonych

w dzielnicach willowych i na terenach
podmiejskich. Stoi to w kontrze do
standardowych mieszkan na wynajem,
wyraznie skoncentrowanych w budow-

nictwie wielorodzinnym.

Domy i wille odpowiadaja na potrzebe
duzej przestrzeni i prestizu wyrazana
przez wielu zamoznych klientdw, jed-
noczesnie oferujac im réwnie cenione
poczucie prywatnosci i odizolowania

od sasiaddw. Szczegdlnie atrakcyjne sa
obiekty znajdujace sie w otoczeniu innych
nieruchomosci wysokiej klasy.

Trzeba zaznaczyd, ze najem budynkéw
jednorodzinnych cieszy sie wieksza popu-
larnoécig w drozszych segmentach rynku
réwniez dzieki rozbudowanym ustugom
zarzadczym.Eliminuja one, lub przynaj-
mniej lub przynajmniej ograniczaja, jedna
z najwiekszych barier zniechecajacych do
najmu budynkdw jednorodzinnych, jaka
jest konieczno$¢ wktadania pracy i pienie-
dzy w biezace utrzymanie domu, taraséw

i terendw wokoét.

Obecnie na rynku jest kilkadziesiat

firm specjalizujacych sie w obstudze
najmu, a ich liczba stale rosnie®*. Koszt
zarzadzania stanowi procent przychodu

z najmu, a stawki wynosza zazwyczaj

Zrédto: na podstawie danych wewnetrznych Hamilton May

10-20%?3. W ofercie firm zarzadczych
znajduje sie m.in. pozyskiwanie oraz roz-
liczanie najemcdéw, zarzadzanie stanem
technicznym nieruchomosci oraz usu-
wanie awarii. Zamozni klienci maja tez
dodatkowe oczekiwania, takie jak dbanie
0 ogrod czy kwiaty w domu. Liczne i roz-
budowane ustugi rodza z kolei potrzebe
ich integragji, tak aby mdéc w jednym
miejscu zatatwicé wszystkie sprawy
zwigzane z najmem. W tym celu po-
wstaja aplikacje budynkowe, a w przy-
padku najbardziej luksusowych inwesty-
cji oferowane sa ustugi konsjerza.

luksus w pakiecie

Coraz wieksze zainteresowanie inwe-
storéw wzbudza zakup nieruchomosci
o wysokim standardzie w pakiecie.

W okresie od sierpnia 2022 r. do sierp-
nia 2023 r. w Polsce dokonano kilkana-
$cie tego typu transakgji na taczna kwo-
te ok. 200 min z#%. Podstawowa cecha
pakietow jest dywersyfikacja — lokale
s zréznicowane pod wzgledem typu,
lokalizacji i powierzchni. Pakiet sktada
sie najczesciej z kilku lub kilkunastu
spersonalizowanych kawalerek, aparta-
mentdéw lub doméw klasy premium. Sa
to mieszkania o wysokim standardzie
wykonczenia i cenach przekraczajacych
20 tys. ztotych za metr kwadratowy
powierzchni’. Paczki nieruchomosci
premium zazwyczaj nie sg dostepne na
ogdlnodostepnym rynku, co ogranicza
pule ich odbiorcéw do grona doswiad-
czonych inwestoréw z rozbudowana
siecig kontaktéw i dostepem do ofert
off market.

Kazda nieruchomos$¢ w momencie
sprzedazy jest juz przygotowywana
pod wynajem. Wazna ustuga oferowa-
na przez deweloperdw jest mozliwosé
zarzadzania catym pakietem. Podczas
transakgji pobieraja prowizje od przy-
choddw z najmu w zamian za petna
bezobstugowos$¢ inwestycji. Posiadanie
wielu mieszkan w jednej paczce moze
utatwié organizacje zarzadzania najmem
oraz obnizy¢ jego koszty.

Premium na rynku nieruchomosci to takze jakos$¢ za-
rzadzania oraz sposob komercjalizacji lokali ustugo-
wych. Aby utrzymad standard, na ktérym nam zalezy,
powotalismy wtasng spétke - NOHO Management. Za-
réwno wspdlnoty mieszkaniowe, jak i lokale komercyj-
ne beda kompleksowo zarzadzane bezposrednio przez
nas, a oferta obejmie zarzadzanie najmem dtugotermi-

nowym oraz wykonczenie mieszkania pod klucz.

Ogromnym wyzwaniem dewelopera jest zbudowanie
witasciwych proporcji pomiedzy powierzchnia komer-
cyjna a powierzchnia mieszkaniowa. Z naszych analiz
jednoznacznie wynika, ze jest to mozliwe, jesli za-
pewnimy szerokie spektrum ustug dopasowanych do
potrzeb mieszkancdw i lokalnej spotecznosci. Dazymy
do osiagniecia tej réwnowagi, aby utatwi¢ wspdtistnie-
nie obu funkgcji i dostarczy¢ mieszkancom najwyzszej
jakosci komfort zycia. Jako odpowiedzialny inwestor

podjelismy decyzje o tym, ze wszystkie lokale ustu-

gowe pozostana w naszych rekach. Nie sprzedajemy
ich, co pozwala na kontrole doboru najemcoéw oraz
dostarczanych przez nich ustug. Chcemy, aby byty one
centrotworcze — wptywaty na ksztatt catego projektu,
stanowigc magnes dla mieszkancdw i lokalnej spotecz-
nosci, w mysl idei make place, not space.

Rafal Kula

Prezes i wspdtzatozyciel
NOHO Investment
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NOHO to definicja najwyzszego
standardu i luksusu

Obecnie trudno méwic o istnieniu petno-
wartosciowego produktu premium w Pol-
sce. To wyzwanie podejmuje NOHO. Wizja
inwestora realizowana jest zgodnie z holi-
stycznym podejsciem do budowania, w du-
chu filozofii NOHO PREMIUM LIFESTYLE.

Projekty spetniaja wymagania nowocze-
snego stylu zycia, w tym oferuja dedy-
kowane mieszkaricom czesci wspdlne:

w petni wyposazony pokdj klubowy,
coworking z czytelnia, pokdj gier, sale
kinowa, pomieszczenia do jogi i pilatesu
czy pokdj majsterkowicza. Inwestor two-
rzy otoczenie bogate w zréznicowana
zielert z wewnetrznymi dziedziricami oraz
placami zabaw. W podziemnych garazach
przygotowane zostaty miejsca parkingowe
dla samochoddw elektrycznych, roweréw

i hulajndg, a takze stanowiska do mycia
pojazddw, wiaczajac w to specjalna strefe
przeznaczona do pielegnacji pséw.

Ponadto NOHO stworzyto autorska apli-
kacje, dzieki ktorej mieszkaricy moga w ta-
twy sposdéb zamoéwic sprzatanie, pomoc
techniczna 24h, transport, wizyte ztotej
raczki, fryzjera, masazysty czy lekarza.
Moga takze skorzystaé z duzego wa-
chlarza ustug gastronomicznych, w tym
restauracji znajdujacych sie w budynku
oraz zarezerwowac czesci wspdlne. Co
wazne, budynki zaprojektowane sa z my-
$la o ochronie $rodowiska i efektywnosci
energetycznej, wykorzystujac nowocze-
sne rozwiazania, takie jak pompy ciepta

i panele fotowoltaiczne, a takze systemy
zbierania deszczowki.

fot. NOHO Investment

Projekty NOHO tworza premium, jakiego
w Polsce do tej pory nie byto. W Krako-
wie sa to dwie wyjatkowe rewitalizacje.
Pierwsza z nich jest przywrdcenie do
zycia dawnej fabryki tytoniu przy Dolnych
Mtynéw 10 w sercu Starego Miasta. Dru-
ga to Mtyny Mogilska, w ramach ktdrej
przywracany jest blask historycznej za-
budowie Polskich Zaktadéw Zbozowych.
W Krakowie realizowany jest takze no-
woczesny apartamentowiec LINDEGO?2
w zielonych Bronowicach. Projekt ten
obejmuje 248 apartamentdw, z ktérych
ponad potowa zostata juz zarezerwowa-
na, oraz dedykowana dla naszych klien-
tow czesc ustugowa. W przygotowaniu
sa réwniez dwa kolejne projekty aparta-
mentowe w Podgdrzu i na Krowodrzy.
Obecnie ceny naszych inwestycji w Kra-
kowie wynosza od 18 tys. w inwestycji
Mtyny Mogilska, dla Dolnych Mtynéw 10
cena za metr zaczyna sie od 35 tys. zt.

W ostatniej fazie realizacji znajduje sie
inwestycja Nadgornikow 14 w sercu ka-
towickiej Strefy Kultury, tuz obok Spodka
i Miedzynarodowego Centrum Kongre-
sowego. Dwa budynki apartamentowe,

z rekordowa cena jednej z transakgji na
poziomie 20 tys. zt za mkw., odzwiercie-
dlaja popyt i zainteresowanie klientow
aglomeracji $laskiej produktem premium.
W planach jest réwniez kolejna inwe-
stycja w Katowicach. Natomiast we
Wroctawiu w trakcie realizacji jest projekt
apartamentowo-ustugowy przy ul. Swid-
nickiej. Budynek bedzie odpowiedzialnie
wkomponowany w zabytkowy uktad
urbanistyczny Starego Miasta.

Najwieksza inwestycja NOHO powstanie
w Warszawie, przy samym Rondzie Da-
szynskiego, czyli w najprezniej rozwijajacej
sie czesci Warszawy. NOHO ONE wyrézni
sie architektura, designem, wszechobecna
zielenig nasadzona réwniez na balkonach

i tarasach. W parterach znajda sie staran-
nie dobrane i odpowiadajace na potrzeby
mieszkancow lokale ustugowe, gastrono-
mia na $wiatowym poziomie i koncepty do
tej pory nieobecne na rynku.

fot. NOHO Investment
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rozdziat zostat
opracowany
na podstawie
danych:

second homes
iapartamenty wakacyjne

Cho¢ Polska nalezy do czotéwki kra-
jow o najwyzszym odsetku witascicieli
mieszkan w Europie, posiadanie drugie-
go domu dopiero zaczyna zyskiwac na
popularnoscié. Motywacji do ich nabycia
moze by¢ wiele, ale niemal zawsze pod-
porzadkowane sa zasadzie, wedle ktdrej
atrakcyjny second home daje nam to,
czego nie daje gtéwne miejsce zamiesz-
kania.

Second home od mieszkan nabywanych
w celach stricte inwestycyjnych rézni sie
przede wszystkim goszczeniem wiasci-
ciela, przynajmniej sporadycznie. Przed-
stawiciele rynku nieruchomosci wysokiej
jakosci méwia o dwdch podstawowych
typach drugich doméw, wyrdzniajacych
sie lokalizacja i przeznaczeniem.

do miasta lub z miasta
Pierwsza, zdecydowanie mniejsza grupa,
to centralnie potozone lokale, nabywane

przez bardzo zamozne osoby mieszka-
jace na przedmiesciach lub w zupetnie

——

otodom  renters:

innym miescie. Nie chca przeprowadzad
sie na state do miejsca, w ktérym pracuja
lub czesto bywaja, ale ceniag sobie wygo-
de, jaka daje im mozliwosé spontanicz-
nego skorzystania z wtasnego miesz-
kania w przerwach miedzy spotkaniami
czy po wieczornym spektaklu. Duza role
odgrywaja tu motywacje inwestorskie
oraz rodzinne, np. zapewnienie dzieciom
mieszkania w przypadku rozpoczecia

w danym miescie studiow. Najlepsze
adresy przyciagaja tez prestizem.

Druga, czesciej spotykana opcja, to nie-
ruchomosci wakacyjne. W Polsce naj-
wieksza popularnoscia ciesza sie lokali-
zacje nadmorskie, gdrskie oraz Mazury®.
Posiadanie drugiego domu w pieknej
okolicy byto powszechnie pozadane

od zawsze, jednak pandemia Covid-19
jeszcze wzmocnita ten trend. Rok 2020
przynidst rozpowszechnienie sie pracy
zdalnej, aw 2022 r. juz 32% badanych
pracownikéw z Polski planowato tzw.
workation, czyli wykonywanie obowigz-
kéw zawodowych z atrakcyjnych tury-
stycznie miejsc?O.

Jednoczesénie preferencje klientéw na
rynku nieruchomosci wyraznie przesu-
nety sie w strone jakosci przestrzeni,
komfortu akustycznego i dostepu do
zieleni. Stato sie tak wraz ze wzrostem
Swiadomosci znaczenia dobrostanu

i zachowania balansu miedzy praca a zy-
ciem prywatnym. Co wazne, mozliwos¢
wypoczynku w tym samym miejscu po
prostu odpowiada wielu klientom — 20%
ankietowanych w Polsce obiera co roku
ten sam kierunek w czasie urlopu??.

najbardziej pozgdane
miejscowosci turystyczne

Ponad potowa polskich ankietowa-

nych deklaruje, ze najlepiej wypoczywa
w kurortach??, ktére tacza blisko$é na-
tury i infrastrukture turystyczna. Z tego
powodu wysokie ceny nieruchomoéci,
jakie cechuja miejscowosci turystyczne,
wynikaja raczej z atrakcyjnosci lokalizacji
niz jakosci samego obiektu, chod trzeba
zaznaczyd, ze przybywa w nich inwesty-
cji z segmentu premium.

Zgodnie z danymi Otodom wsrdd dzie-
sieciu kurortéw z najwyzszymi cenami

w kraju w styczniu 2024 r., az sze$¢
znajdziemy w wojewddztwie zachod-
niopomorskim: Miedzyzdroje, Swinouj-
$cie, Niechorze, Pobierowo, Dziwndwek
i Mielno. Sa szczegdlnie popularne wsrdd
mieszkancow zachodniej czesci Polski,
zyskuja tez na bliskosci Niemiec.

Na potudniu kraju najwyzsze ceny do-
tycza dwdch miejscowosci na Podhalu:
Zakopanego i Koscieliska, w obu $rednia

cena za mkw. przekracza 20 tys. zt.

S3 potozone najblizej Tatrzanskiego Par-
ku Narodowego, a urozmaicona rzezba
terenu umozliwia w wielu miejscach
uzyskanie atrakcyjnego widoku z okien.
WSréd najdrozszych miejscowosci gor-
skich znalazt sie tez Szczyrk, gdzie cena
za mkw. mieszkania przekracza juz

16 tys. ztotych. Miejscowos¢ korzysta

z bliskosci aglomeracgji $laskiej oraz roz-
budowanej oferty narciarskiej.

fot. Renters

fot. roberto nickson, Unsplash
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CENY NIERUCHOMOSCI W MIEJSCOWOSCIACH TURYSTYCZNYCH W POLSCE

$rednia cena za mkw. mieszkania w styczniu 2024 r.

kurorty gorskie
kurorty morskie

10 NAJDROZSZYCH KURORTOW W POLSCE N
N
Srednia cena za mkw. mieszkania w styczniu 2024 r. Q
o
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o O
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o N
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1 morski Miedzyzdroje 22921 zt o z
S 2
2 gorski Koscielisko 21739 zt ?a é
© S
3 morski Sopot 21293 z+ 2 2
5§
4 gérski Zakopane 21081 zt SE
=
5 morski Swinoujécie 19 138 zt g §
N
S0
6 morski Niechorze 18 571 zt N g
92
7 morski Pobierowo 18 507 zt SS9
% o o
- © &
8 morski Dziwnéwek 17 858 2t E8 S
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9 gorski Szczyrk 16 097 zt -
58
10 morski Mielno 15919 zt 2:3

zrédto: dane wtasne Renters

UDOGODNIENIA W NAJMIE KROTKOTERMINOWYM

odsetek obiektéw w ofercie booking.com w Warszawie z dostepem do danego udogodnienia

prywatny parking [ N 59 7o
catodobowa recepcja _ 23%
klimatyzacia |GGG 23 %
ores . | 16%
transfer lotniskowy SN 89,
sifownic  pu 30/
spa i centrum odnowy

biologicznej I <1%

basen | <1 %

ILE ZARABIAJA APARTAMENTY PREMIUM?

dochody z najmu krétkoterminowego w apartamentach premium wzgledem
sredniej dla danego typu nieruchomosci w 2023 .

166%

studio 1 sypialnia 2 sypialnie 3 sypialnie



najem kr6tkoterminowg poniewaz na rynku niewiele jest aparta-
mentéw oferujacych udogodnienia takie
W przypadku obiektéw zlokalizowanych jak catodobowa recepcja, klimatyzacja
w miejscowosciach turystycznych cze- i duzy taras, bardzo rzadko spotykany

sto rozmywa sie granica miedzy drugim jest tez dostep do sitowni czy basenu.
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Na szczegdlng uwage zastuguje Sopot,
gdzie $rednia cena za metr kwadratowy
przekracza 20 tys. ztotych, a silng pozy-
cja na rynku mieszkan wysokiej jakosci
w Polsce ciesza sie tez sasiadujace z nim
Gdansk i Gdynia. Tréjmiasto to unikalne
w skali kraju potaczenie zalet duzego
miasta oraz potozenia pomiedzy piasz-
czystymi plazami i zalesionymi wzgdrza-
mi, z rozlegtymi obszarami zabytkowymi
w centralnych czesciach aglomeragji.
Dzieki temu tatwiej tam o lokalizacje
atrakcyjna z punktu widzenia rynku
premium. Kluczowe dla popularnosci
Tréjmiasta jest tez jego swietne skomu-
nikowanie kolejowe, drogowe i lotnicze,

szczegdlnie z Warszawa, przez co za-

mozni mieszkancy stolicy czesto decyduja

sie na zakup drugiego domu wtasnie tam.

Kurorty nadmorskie przecietnie sa droz-
sze, ale oferuja tez wyzsze stopy zwrotu
z inwestycji w poréwnaniu z pozostatymi
regionami®3. Ich przewaga wynika z wielu
powoddéw.Przede wszystkim Wybrzeze
jest najczesciej obieranym przez tury-
stow kierunkiem w Polsce!®. Na korzysé
zamoznych odwiedzajacych dziata wyz-
sza liczba apartamentéw w wysokim
standardzie niz w gdrach — na potudniu
obserwuje sie nizsza aktywnos¢ dewelo-
perska, za to wyzsza budownictwa indy-
widualnego i wciaz stosunkowo popular-
ny jest model wynajmu na pokoje?.

domem a nieruchomoscia na wynajem
krétkoterminowy. Wielu wtascicieli zle-
ca firmie zarzadczej opieke nad swoim
mieszkaniem i obstuge najmu, podczas
gdy sami bywaja w nich sporadycznie.

Trzeba przy tym zaznaczyd, ze w wielu
miejscowosciach turystycznych, zwtasz-
cza nadmorskich, dominuja inwestycje
w formie aparthoteli. Umozliwia to
wzbogacanie ich o udogodnienia znane
z hoteli i luksusowych apartamentow-
cow, dzieki czemu pobyt w danym miej-
scu moze by¢ atrakcyjny przez caty rok,
niezaleznie od pogody. To szczegdlnie
istotne dla oséb nastawionych na osia-
ganie zysku z najmu krétkoterminowego.

Jednak z punktu widzenia osdb, ktdre
chciatyby korzystac z posiadanych przez
siebie lokali w inwestycjach typu condo,
problem stanowi¢ moga m.in. niewiel-
kie powierzchnie jednostek. Jako lokale
uzytkowe nie musza spetnia¢ wymagan
stawianych mieszkaniom, co prowadzié
moze m.in. do nadmiernej liczby gosci
przebywajacych jednoczesnie w obiekcie
i problemoéw z niewystarczajaca liczba
miejsc parkingowych. Do korzystania

z tzw. pobytéw wiascicielskich znieche-
ca¢ moga tez ograniczenia przy aranzacji
wnetrz oraz potencjalne konflikty wy-
nikajgce z sgsiedztwa licznych i czesto
zmieniajacych sie gosci. Wszystko to
sprawia, ze trudno mowié o condohote-
lach w kontekscie rynku premium.

W duzych miastach widoczne jest, ze
rynek condohoteli i apartamentéw inwe-
stycyjnych na wynajem krétkoterminowy
spotyka sie z malejacym zainteresowa-
niem na rzecz rozwijajacego sie segmen-
tu PRS i zwyktych hoteli*®'’. Nie dotyczy
to nieruchomosci premium, ktére pozwa-
laja osiggad wieksze przychody wzgle-
dem standardowych lokali. Klienci godza

sie na znacznie wyzsze ceny najmu,

Wyzsze zyski w wynajmie krétkoterminowym przewa-
zajg wsrdd apartamentdw, ktére gwarantuja komfort,
prywatnosc¢ i wyjatkowe udogodnienia znane z piecio-
gwiazdkowych hoteli. Z naszych analiz wynika, ze cena
za nocleg w sezonie moze przekroczy¢ w nich nawet
2000 zt za noc, a dla wtascicieli oznaczaja przychody

z wynajmu wyzsze o nawet 40% wzgledem standar-
dowych mieszkan. Juz od dtuzszego czasu obserwu-
jemy, ze jednopokojowe mieszkania w standardzie
premium potrafiag wygenerowad zysk na poziomie
trzypokojowych, wykoriczonych w standardzie podsta-
wowym. Kwoty przychoddw w skali roku przekraczaja
tu nawet 100 tys. zt.

W Polsce trudno méwic o przesycie nieruchomosci
mieszkaniowych premium — zaledwie co 10. miesz-
kanie w naszej szerokiej ofercie spetnia wymogi
stawiane kolekgji Renters Prestige. Jednak ich liczba
stabilnie rosnie, co nie powinno dziwic. Inwestowanie

w lokale wysokiej jakosci moze by¢ znacznie bardziegj

optacalne niz w przypadku mieszkan o przecietnym

standardzie wykonczenia, szczegdlnie w segmencie

wynajmu krétkoterminowego.

Paulina Szadkowska

Dyrektor ds. Zarzadzania Przychodami

w Renters.pl
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Kamil
Krzyzanowski,
Prezes Renters.pl

zarzgdzanie najmem

premium nie jest proste,
ale co dwie gtowy, to nie jedna

Jakie wyzwania stoja przed osoba,
ktéra chciataby zaczaé przygode
z najmem krétkoterminowym?

Zarzadzanie najmem krétkoterminowym
wymaga $wietnej organizacji i czasu.
Szybko okazuje sie, ze jest to praca na
caty etat: mieszkanie trzeba odpowiednio
przygotowad, a po pobycie goscia po-
sprzatad, naprawic usterki itd. Ci, ktérzy
prébuja, sa tak zajeci przygotowywa-
niem mieszkan i kontaktem z go$émi, ze
czesto zapominaja o promocji swojego
apartamentu czy statym kontrolowaniu
ceny za nocleg. Pamietaja o sezonie wa-
kacyjnym, ale zapominajg o wiekszych
wydarzeniach, koncertach, waznych
$wietach w ciggu roku. Z racji braku do-
$wiadczenia nie wiedzg tez, jakie miesz-
kania sa chetnie wynajmowanie przez
gosci, nie oferujg dodatkowych ustug.
Nizsza stawka za nocleg z pewnoscia
przyciggnie goscia, ale czesto finalnie
okazuje sie, ze realne koszty poniesione
przez wiasciciela s3 wyzsze niz spodzie-
wany zysk.

Jakie warunki trzeba spetnié,
zeby zarobic¢?

Mysle, ze nie chodzi o warunki, a raczej
standard, ktérego oczekuja goscie. Naj-
wiecej zarabiaja pieknie zaprojektowane,
przestronne mieszkania z kilkoma sy-
pialniami. Jest ich bardzo mato na rynku,
dlatego ciesza sie zwykle wyzszymi
stawkami za noc. Inwestycja w aparta-
ment na wynajem to nie tylko zakup tego

obiektu, to takze inwestycja w jego wy-
strdj i funkcjonalnosé, o czym inwestorzy
czesto zapominaja.

Pewnie dlatego niektérzy wolg zatrud-
ni¢ specjalistéw, by w ich imieniu zarza-
dzali najmem. Ale przeciez to dodatko-
we koszty, a wiec mniejszy zysk.

Nieprawda, ze zysk jest mniejszy — dzieki
wiedzy i doswiadczeniu profesjonalny
operator moze zarobid dla wiasciciela
znacznie wiecej. Potwierdza sie przy tym
znane przystowie, ze co dwie gtowy, to
nie jedna, dlatego nasz zesp6t w tym mo-
mencie liczy juz blisko 250 o0sdb. Wspot-
pracujacy z nami wiasciciele cenia sobie,
ze wynajem jest dla nich bezstresowy,

a mieszkania sa w bezpiecznych rekach.

Osiaganie lepszych wynikéw jest moz-
liwe dzieki m.in. naszym witasnym
narzedziom do zarzadzania cenami.
Wykorzystujemy natrafiajace sie oka-
zje i w zaleznosci od sytuacji rynkowej
zwiekszamy lub zmniejszamy stawke
za nocleg. To wazne, bo réznica miedzy
goracymi terminami a zwyktym dniem
przekracza czesto dwukrotnosé ceny
bazowej. Ceny zmieniamy dynamicz-
nie, w razie potrzeby nawet kilka razy
dziennie. Kolejna przewaga po stronie
profesjonalnego operatora jest mnogos¢
dodatkowych portali rezerwacyjnych,
na ktérych wystawiamy profile. Wiele
portali, ktére mamy w portfolio, nie jest
dostepnych dla zwyktego Kowalskiego.
To dodatkowe zrddta rezerwacji, jak np.
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wspdtpraca z agencjami relokacyjnymi,
jak ta w ramach EuRA, ktdrej Renters
jest cztonkiem. Dodatkowo rozpozna-
walna marka to coraz wiekszy odsetek
powracajacych gosci i rezerwacji przez
wtasne portale rezerwacyjne.

Jak wyglada wspétpraca z wami?

Rozliczamy sie z wiascicielami na uczci-
wych zasadach. W Renters za komplek-
sowe zarzadzanie nad apartamentem
pobieramy okreslony procent od wartosci
rezerwacji. Model wspodtpracy polega na
dzieleniu sie przychodem z najmu. Nasza
podstawowa prowizja wynosi od 20%,
plus koszty portali dystrybucyjnych. Ten
model jest bezpieczny i godziwy dla obu
stron. Nam pozwala sprawnie zarzadzad
cenami, a wiasciciel nieruchomosci zdej-

muje z siebie ogrom pracy.
Od czego zaczynacie?

Na poczatku wspédtpracy ogladamy
apartament i udzielamy ewentualnych
wskazéwek w doposazeniu, zeby uzy-
ska¢ maksymalny zwrot z inwestydji,
opowiadamy tez o wszelkich aspektach
wspodtpracy z nami. Nastepnie na nasz
koszt wyposazamy mieszkania w posciel,
reczniki, w skrytke na klucze z zamkiem
szyfrowym, robimy profesjonalna sesje
kazdego apartamentu. Wszystko to bez
zadnych kosztéw startowych po stronie
wiasciciela. Przygotowujemy kreatywne
ogtoszenia i umieszczamy je na najpopu-
larniejszych portalach rezerwacyjnych.

To jedynie poczatek naszych zadan, bo

najwiekszym wyzwaniem jest utrzymy-
wanie wysokiej jakosci, gdy pojawia sie
juz goscie. Przygotowujemy mieszka-
nia zgodnie ze standardami przyjetymi
w 5-gwiazdkowych hotelach. Dostar-
czamy Swiezo wyprasowang posciel
oraz puszyste reczniki. Sprzatamy po
kazdym pobycie gosci. Nasi fachowcy
zajmuja sie wszelkimi usterkami. Na bie-
z3co odpowiadamy na zapytania gosci
przez Whatsapp, Livechat i SMS-y, bez
koniecznosci instalowania zadnych do-
datkowych aplikacgji.

| wiascicieli wszystko widzi na biezaco?

Tak, kazdy wtasciciel ma mozliwos¢
sprawdzenia na dedykowanej platfor-
mie, kiedy jego apartament jest wynaj-
mowany i za jaka kwote. O wysokiej
jakosci moga przekonad sie tez na wta-
snej skdrze, poniewaz umozliwiamy

tzw. pobyty wtascicielskie.

Renters.pl zostat pierwszym w Polsce partnerem
zarzadzania baza obiektéw premium Homes & Villas
by Marriott International, dzieki czemu starannie
wyselekcjonowane polskie apartamenty premium sa

dostepne pod szyldem Marriotta dla ponad 140 min
uczestnikéw lojalnosciowego programu turystycznego
Marriott Bonvoy. Kazdy obiekt dostepny w tej wysoce
selektywnej, luksusowej ofercie jest sprawdzany pod
katem jakosci, designu i bezpieczenstwa.
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Rafat Slebioda,
Dyrektor ds. Sprzedazy
i Marketingu Renters.pl
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polacy inwestujg w drugi dom
dla zysku, nie dla relaksu

Second home to rozwiniecie tradycyjnej
idei domku letniskowego, obecnie cze-
sto w formie w petni wyposazonych,
komfortowych nieruchomosci. Zauwa-
zalny wzrost liczby inwestycji tego
typu obserwowalismy po wybuchu
pandemii. To w teorii przede wszystkim
miejsce odpoczynku dla wiascicieli, ale
w praktyce czesto wyglada to inaczej:
drugie domy staja sie przede wszyst-
kim czesciag oferty noclegowej.

wynajem przez wiekszos$é roku

Nasi klienci, ktérzy zdecydowali sie na
tego typu inwestycje, rzadko przeby-
waja w swoich apartamentach, pozo-
stawiajac ich zarzadzanie operatorowi,
ktéry dba o wysokie obtozenie obiektu,
sprzatanie i marketing. Inwestorom
kupujacym drugi dom nad morzem lub
w gérach bardziej niz na wtasnym wy-
poczynku zalezy na atrakcyjnym zwro-
cie z inwestycji.

Cho¢ Renters.pl zapewnia swoim
klientom mozliwosé pobytu witasci-
cielskiego, to niezbyt czesto korzystaja
z tej opcji. Wiasciciele w rejonach
turystycznych decyduja sie na pobyty
witascicielskie zwykle po sezonie i poza
okresami takimi jak majéwka i $wieta.
Pokazuje to, ze ich priorytetem sa wy-
sokie dochody. Na wtasny odpoczynek
wybieraja miesigce, w ktérych szanse
na duzy zarobek sa mniejsze, czyli np.
p6zna jesienia.

bogata oferta ogranicza sezonowos¢

Trzeba jednak zaznaczyé, ze w seg-
mencie nieruchomosci najwyzszej
klasy wahania w obtozeniu pomiedzy
wysokim i niskim sezonem s3a zdecydo-
wanie mniejsze. Wptywa na to przede
wszystkim mozliwos$é mitego spedza-
nia wolnego czasu niezaleznie od po-
gody. Obiekty o catorocznym obtozeniu
w polskich kurortach zazwyczaj oferuja
bogate zaplecze ustugowe, takie jak
strefy SPA, kryte baseny czy restaura-
cje. Wtasnie dlatego dobrze zlokalizo-
wane condohotele czesto zyskuja na
wartosci wiecej niz tradycyjne lokale
mieszkalne.

pandemia zmienita branze

Cata branze taczy jednak mierzenie sie
z faktem, ze pandemia zmienita ocze-
kiwania i mozliwosci gosci obiektéw
noclegowych. Tury$ci moga tatwiej
rezerwowac pobyty last minute i bez-
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ptatnie anulowad rezerwacje, wiec
podrézowanie stato sie spontaniczne.
Goscie rezerwuja pobyty 2-3 dni przed
przyjazdem, a w Warszawie nawet
25% rezerwagji jest na ten sam dzien.

Pandemia wptyneta tez na upowszech-
nienie sie pracy poza biurem, co przy-
niosto w ostatnich latach pojawienie
sie tzw. workation, czyli taczenia pracy
zdalnej z wakacjami. Naturalna grupa
odbiorcéw sa tu mieszkarcy duzych
miast, szukajacy wytchnienia lub po
prostu odmiany. Coraz wiecej gosci
(tzw. cyfrowi nomadzi) wynajmuje
mieszkania na czas od miesigca do
trzech. Warto zauwazyd, ze wiele
takich pobytdw realizujg goscie za-
graniczni, dla ktérych cena przestaje
by¢ jedynym atutem pobytu w Polsce.
Niemcy czy Czesi doceniaja nie tylko
piekno battyckich plaz i gérskich kra-
jobrazoéw, ale takze nowoczesng infra-
strukture oraz oferte dopasowana do
ich potrzeb.

last but not least: lokalizacja

Kluczowym elementem sukcesu w wy-
najmie wakacyjnym jest perspektywicz-
na lokalizacja, zapewniajaca staty przy-
ptyw turystéw. Powinna zapewniaé
spokdj i atrakcyjne otoczenie, a jedno-
czesnie byd tatwo dostepna. Popularne
kurorty, takie jak Zakopane, Sopot czy
Miedzyzdroje, ciesza sie duzym zain-
teresowaniem wtasgnie dlatego, ze sa
stosunkowo dobrze skomunikowane.

Niemniej nawet tam rynek najmu tury-
stycznego nie jest tatwy ze wzgledu na
duza i coraz bardziej zawzieta konku-
rencje. Inne istotne czynniki to wskaz-
nik $redniego obtozenia oraz $rednia
cena za noc, a takze rozpoznawalnosc¢
miejscowosci wsrdd klientéw zza gra-
nicy i rozpoznawalno$¢ konkretnego
obiektu — to wszystko nalezy uwzgled-
ni¢ przy wyborze inwestycji.

fot. Renters

fot. Renters

49



50

standard+ za granicq.
perspektywa polskich

nabywcow

Niestabilne czasy spowodowaty wzrost
zainteresowania dobrami luksusowymi
oraz nieruchomosciami, ktére skutecz-
nie mogtyby chronié posiadane $rodki
finansowe. W tej sytuacji Polacy zaczeli
coraz $Smielej wygladad za granice kraju
w poszukiwaniu mieszkan, szczegdlnie
w kontekscie bliskosci wojny w Ukrainie.
Motywacji do zakupu domdw za granica
jest oczywiscie wiecej, a kazdy kraj moze
przyciggac (i odstraszad) czyms innym.

Jednym z najistotniejszych powoddw,
dla ktdrych polscy kupcy decyduja sie na
inwestowanie w mieszkania za granica,
jest ched ochrony wiasnego kapitatu.
Wedtug 60% badanych inwestowanie
w nieruchomosci to skuteczny sposéb na
ochrone oszczednosci przed negatyw-
nym dziataniem inflacji‘®. Wyjscie poza
Polske pozwala rozszerzyd te ochrone
poprzez dywersyfikacje wtasnego portfe-
la. Kraje rdznia sie miedzy soba tempem
wzrostu cen, reakcja na kryzysy, moga
tez oferowad utrzymanie wartosci kapi-
tatu w silniejszej walucie niz polski ztoty.

W przypadku nieruchomosci kupowa-
nych z zamiarem wynajmu krétkotermi-
nowego nie bez znaczenia jest dtuzszy
sezon turystyczny w miejscach o cieplej-
szym klimacie i wiekszej liczbie turystéw.

Jednak racjonalne kalkulacje inwestorskie,
chod niemal nigdy nie znikaja catkowicie,
czesto schodza na drugi plan — szczegdl-
nie, gdy mowa o drugich domach w seg-
mencie premium. Na pierwszy wysuwaja
sie emocje zwigzane z poszukiwaniem
idealnego miejsca na spedzenie czesci
lub wiekszosci roku. Domu, ktdéry wielu
osobom przyniesie poczucie spetnienia,
prestiz w oczach otoczenia, zapewnienie
dzieciom bezpieczenstwa finansowego

i dobrych wspomnien z mtodosci, a sobie
pieknego miejsca na staros$¢. Spedzanie
dtuzszego czasu z dala od gtéwnego
miejsca zamieszkania jest zreszta tatwiej-
sze niz kiedykolwiek. Zmiana podejscia
do pracy zdalnej pozytywnie wptyneta na
wzrost zainteresowania nieruchomoscia-
mi poza krajem, szczegdlnie po doswiad-
czeniach pandemii.
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HISZPANIA

Hiszpania to kraj cieszacy sie najwieksza
popularnoscia wéréd nabywcdéw

z Polski szukajacych nieruchomosci

za granica. Tylko w 2022 r. kupili tam

ok. 3 tys. mieszkan, co oznacza wzrost

0 161% rok do roku®®. Najwiekszym
zainteresowaniem ciesza sie wybrzeze
Costa del Sol i Wyspy Kanaryjskie.

Ceny nieruchomosci w podwyzszonym
standardzie zaczynaja sie tam od miliona
euro. Z kolei segment luksusowy stanowi
ok. 5% rynku mieszkaniowego w kraju,

a ceny przekraczaja 3 min euro. Najwiecej
takich nieruchomosci, bo ponad 30%,
znajdziemy w prowincji Malaga?®. Co
wazne, mieszkania z wyzszej potki
cechowaty sie wieksza odpornoscia na
kryzysy, ktére w ostatnich dekadach
dotknety hiszpanski rynek.
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PORTUGALIA

W ostatnich latach znacznie wzrosta po-
pularnos¢ Portugalii. Najwiecej nabywcow
nieruchomosci luksusowych pochodzi

z Ameryki Pétnocnej, zwtaszcza z USA.
Byto to powiazane z systemem specjal-
nych wiz, ktérych wydawanie zawieszono
jednak w 2023 r. Popyt na nieruchomosci
w wysokim standardzie obserwuje sie
gtéwnie w poblizu Lizbony i Porto, na
potudniowym wybrzezu (Algarve) oraz na
Maderze i Azorach. Srednia cena luksuso-
wego domu w Portugalii wynosi 1,7 min
euro, wyzsze ceny notuje sie w potudnio-
wych kurortach. W odpowiedzi na rosnace
ceny w kraju wprowadzane sa kolejne
regulacje ograniczajgce wzrost wysokosci
czynszOw oraz zapobiegajace utrzymywa-
niu niezamieszkatych nieruchomosci. Dy-
namiczna sytuacja prawna wymaga zatem
statego monitorowania.

CHORWACJA

Chorwacja jest $wietnie znana polskim
turystom, ktérych masowo przyciaga klima-
tem, widokami i stosunkowo krétka podré-
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z3, mozliwa do tatwego pokonania nawet
samochodem. Inwestoréw przycigga ko-
rzystnymi cenami apartamentdw — nizszymi

niz w krajach Europy Zachodniej, przy nie
mniejszej atrakcyjnosci turystycznej. Kupcy
z Polski najczesciej poszukuja nierucho-
mosci ze $rednigj i wyzszej klasy cenowej.

Wybieraja mniejsze domy, chyba ze w pla-

nach jest ich czedciowy wynajem. Srednia
powierzchnia domu to 200 mkw., jednak

w kurortach i miasta dominuja mniejsze,
o wielkosci 100-150 mkw. Chetnie wybie-

rana jest potnocna Dalmacja w rejonie Si-

benika (Vodice), region Zadaru (Zaton, Nin)

oraz wyspy Pag i Vir. Zakup nieruchomosci

w wysokim standardzie jest mozliwy w ce-
nie 600 tys. euro, jednak dominuja oferty

w okolicy miliona euro.




WLOCHY

W tym kraju polscy inwestorzy najcze-
$ciej szukaja nieruchomosci w wysokim
standardzie na wybrzezu liguryjskim, na
Sardynii, Capri oraz w Toskanii. W tych
pierwszych $rednie ceny nieruchomosci
w segmencie luksusowym to wydatek
rzedu 1,5-1,7 min euro, podczas gdy

w Toskani przekraczaja 2,1 min euro.
Istnieje tez zainteresowanie najwiekszymi
miastami, w ktérych poszukiwania kon-
centruja sie gtéwnie na apartamentach
w kamienicach. Wtoski segment nieru-
chomosci luksusowych wypada mato
imponujaco na tle Europy Zachodniej,

w 2022 r. stanowit 2,3% rynku miesz-
kaniowego?!. Chetnych jednak szybko
przybywa, zwtaszcza od czasu wybuchu
wojny w Ukrainie, a wéréd nabywcéw
nieruchomosci premium zdecydowanie
dominujg obcokrajowcy (70%)%2.
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CYPR

Cypr cieszy sie coraz wieksza popularnoscia
wsrdd turystéw, co bezposrednio przekta-

da sie na wzrost zainteresowania zakupem
nieruchomosci w celach inwestycyjnych

oraz z przeznaczeniem na dom wakacyjny.

W 2023 r. nabywcy z Polski stanowili tam
trzecig najwieksza grupe pochodzaca z UEZ.
Najwiecej mieszkan w wysokim standardzie
znalez¢ mozna w poblizu Limassol, duzego
kurortu przezywajacego boom na rynku nieru-
chomosci, czego wyrazem sg powstajgce tam
nowoczesne wiezowce mieszkalne.

Ceny wiekszosci doméw w kategorii premium
oscyluja miedzy 700 tys. a milionem euro

— nizsze ceny znajdziemy w Pafos i Nikozji,
wyzsze w Larnace i Limassol. W przypadku
mieszkart mowa o inwestycji rzedu 220-330
tys. euro. Znacznie taniej jest w Cyprze Pét-
nocnym, jednak inwestordw zniecheca¢ moze
skomplikowana sytuacja prawna tego regionu,
nieuznawanego przez Unie Europejska jako
niepodlegty kraj.



FRANCJA

Francja to najchetniej odwiedzany kraj
$wiata z duzj i stabilng gospodarka, a tak-
ze bogata i zréznicowana oferta nierucho-
mosci w wysokim standardzie. W latach
2014-2022 liczba transakcji powyzej
dwdch min euro dynamicznie rosta?*. Naj-
bardziej prestizowym regionem pozostaje
Lazurowe Wybrzeze. Liczne mieszkania
premium znajdziemy tez w alpejskich ku-
rortach oraz w Paryzu, nieprzerwanie sta-
nowigcym globalny osrodek turystyczny,
biznesowy i kulturalny. Popularny jest tam
zakup nieruchomosci o wysokim standar-
dzie w celu wynajmu krétkoterminowego.
Nalezy jednak pamietaé o obowigzujacych
w miescie limitach wynajmu mieszkania,
ktérych dtugosc jest uzalezniona od wiel-
kosci i charakteru nieruchomosci.
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ZJEDNOCZONE
EMIRATY ARABSKIE

Polskich inwestoréw w ZEA najbardziej
przyciaga Dubaj, czyli miasto najnowo-
czesniejszej architektury, turystyki i biz-
nesu. Poza storicem Dubaj gwarantuje
atrakcyjne regulacje podatkowe oraz
przezywa boom na rynku nieruchomo-
$ci. Miedzy 2020 a 2023 r. ceny w tym
miescie wzrosty az 0 225%%°, a w 2023 r.
odnotowano 67-procentowy wzrost za-
granicznych nabywcdéw nieruchomosci?®.
Dubaj jest jednym z najbardziej aktyw-
nych rynkédw nieruchomosci luksusowych
na $wiecie. W tym segmencie dominuje
okolica Palm Jumeirah, koncentrujaca po-
nad 57% transakcji nieruchomosci o war-
tosci powyzej 10 min dolardw w drugiej
potowie 2023 roku?’. Do réwnie atrakcyj-
nych obszaréw naleza Emirates Hill, MBR
City i Jumeirah Bay Island.




72
L
(@]
|
[
7]

jakie kryteria spetniajg
najbardziej ekskluzywne
apartamenty w polsce

z kolekcji renters prestige?

Odpowiedzia na rosnace zapotrzebowanie
dla segmentu premium w wynajmie krét-
koterminowym jest dedykowany program
Renters Prestige. To ekskluzywna kolek-
cja apartamentdw skupiajaca wytacznie
starannie wybrane obiekty o najwyzszym
standardzie. Jest to program przygoto-
wany z mysla o coraz wiekszym gronie
klientéw kierujacych sie przy wyborze
miejsca pobytu nie tylko cena za noc,

lecz takze estetyka wykoriczenia obiek-

tu i mozliwosciami dodatkowych ustug.
Oferuja one liczne udogodnienia znane

z pieciogwiazdkowych hoteli, m.in. zestaw
luksusowych kosmetykdéw, dedykowany

kanat catodobowej infolinii ze statusem
VIP, ustugi concierge, menu restauracyjne
z dowozem.

Jestesmy takze otwarci na specjalne
zyczenia naszych Gosci, takie jak przy-
gotowanie na czas pobytu szampana

czy kwiatdw. Apartamenty w kategorii
prestige czesto wyrdzniajg sie wyjatko-
wa lokalizacja, komfortowymi czesciami
wspdlnymi, profesjonalnym wykorczeniem
whnetrz wedle pomystu architekta. Dla
gosci pobyt w takim obiekcie to gwarancja
najwyzszego komfortu, a dla wtascicieli to
program, ktéry daje mozliwos¢ utrzymania

fot. Renters

wyzszych cen za pobyt i umozliwia wy-
najmowanie bez bezposredniej rywalizacji
z apartamentami nizszej klasy na portalach
rezerwacyjnych, poniewaz sg one promo-
wane na dodatkowych kanatach sprzedazy
i dedykowanej stronie.

Co ciekawe, zaledwie 10% portfela Ren-
ters.pl stanowia mieszkania o wysokim
standardzie, spetniajace szereg kryteriow
programu Prestige, co podkresla ich eksklu-
zywny charakter oraz potencjalng wartosé
dla inwestordéw.

Aby zosta¢ zakwalifikowanym do segmentu
premium, apartament powinien spetniac¢
szereg kryteriéw. Nalezy mieé na uwadze,
ze klientem docelowym bedzie bardziej
wymagdajacy gos¢, dla ktérego liczy sie za-
réwno design i wyglad danego mieszkania,
jako$¢ uzytych materiatéw, jak i dodatkowe
udogodnienia czekajace na niego podczas
pobytu. Mieszkania takie to czesto inwesty-
cje zaprojektowane w catosci przez archi-
tekta, charakteryzujgce sie podazaniem za
aktualnymi trendami. Zawsze atutem jest
widok — Battyk lub o$wietlony noca Patac
Kultury wptynie na odpowiednio wysoka
stawke za dobe.

Niektdre osiedla oferuja dodatkowe atrakcje,
takie jak strefa SPA, sitownia, basen, garaz
podziemny, taras widokowy czy recepcja.
W przypadku miejscowosci turystycznych,
majac na uwadze nieprzewidywalnos¢ po-
gody i brak gwarancji stonecznych dni w se-
zonie wysokim na naszym rodzimym rynku,
dodatkowe atuty w postaci krytego basenu
lub centrum odnowy biologicznej czesto
decyduja o wyzszym obtozeniu czy nawet
braku anulowania rezerwacji w przypadku
niesprzyjajacych warunkéw. Wszystko to
sprawia, ze segment premium jest bardziej
odporny na zawirowania rynkowe.

Apartamenty sa réwniez wynajmowane do
krecenia spotéw reklamowych, teledyskow
czy nawet popularnych reality shows, gdzie
czesto udaja miejsca zamieszkiwane przez
gwiazdy. Ich wizerunek uzyczany jest row-
niez do sesji zdjeciowych lub nagrywania
materiatéw dla influencerdéw.

e

B

Ekskluzywny apartament na 7. pietrze obiektu Wave Resort & SPA
w Miedzyzdrojach. Ten niezwykty kompleks wypoczynkowy
inspirowany jest ruchem morskich fal i zachwyca doskonata forma
architektoniczng oraz oryginalnym designem, a takze restauracja

na miejscu, basenem i bezposrednim zejsciem na plaze.

Mennica Residence w Warszawie. Luksusowy apartament

typu suite o powierzchni 120 mkw. wygenerowat przychéd
z wynajmu w wysokosci 90 tys. zt za 51-dniowy pobyt.
Srednia cena za nocleg to 1200 zt za noc, przy czym

potrafi przekraczac 2 tys. zt.

fot. Renters

fot. Renters
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off market,

czyli zakupy za kulisami

Jednym z elementéw wyrdzniajacych
segment nieruchomosci premium sa
transakcje off market, czyli zakup lub
sprzedaz nieruchomosci poza oficjalnym
rynkiem. To dziatanie odpowiadajace na
specyficzne potrzeby zamoznych kup-
céw i sprzedajacych, ktére poza korzy-
$ciami wigze sie tez z kilkoma ryzykow-
nymi sytuacjami.

Jest to model zupetnie przeciwstawny

do tradycyjnego, w ktérym sprzedajacym
zalezy na dotarciu do jak najwiekszej licz-
by potencjalnych kupcéw. W przypadku
strategii off market wazne jest skupie-
nie sie na niewielkiej grupie wybranych
klientow, ktdrzy sa w stanie docenic i od-
powiednio zaptaci¢ za wyjatkowe miesz-
kania. Biura nieruchomosci specjalizujace

sie w tego typu transakcjach posiadaja
odpowiednie kontakty, aby dotrze¢ do
potencjalnych nabywcdéw zainteresowa-
nych wytacznymi ofertami. Kluczem do
znalezienia idealnej posiadtosci sa wiec
relacje. To dzieki znajomosciom i polece-
niom mozna znalez¢ sie w odpowiednim
miejscu i czasie, aby skorzystac z atrak-
cyjnej oferty.

dlaczego ciche transakcje?

Celem tego typu strategii jest przede
wszystkim umozliwienie dyskretnego
zbycia nieruchomosci. W sytuagji, gdy
sprzedajacy pragnie zachowac prywat-
nos¢, dziatania pozarynkowe zapewniaja
petna kontrole nad widocznoscia oferty.
W segmencie off market dominuja obiek-

ty o funkgji mieszkalnej, ale zdarzaja sie
réwniez dobrze prosperujace biznesy, np.
hotele. Panuje tutaj mniejsza konkuren-
cja, ktdra wraz z brakiem presji czasowej
stwarza dogodna pozycje negocjacyjna.
Dzieki temu zaréwno sprzedajacy, jak

i kupujacy sa bardziej zrelaksowani, co
sprzyja osiggnieciu rozsadnych warun-
kéw umowy. Sprawia to, ze pomimo
mniejszej grupy zainteresowanych, taka
sprzedaz moze przebiegac efektywniej
niz tradycyjna.

Transakcje off market oferuja tez inne
korzysci zaréwno dla obu zaangazowa-
nych stron. Umozliwiaja np. weryfikacje,
czy nieruchomos$¢ moze osiagnaé wyzsza
cene niz pierwotnie zaktadano. Ponadto
kieruja oferte do wyselekcjonowanej gru-
py odbiorcéw, ktdérzy czesto sg sktonni
zaptacic¢ wiecej za mieszkanie w petni
spetniajace ich oczekiwania. Poczucie
wyjatkowosci i niedostepnosci sprawia,
ze nieruchomosci sg bardziej pozadane.
Nabywcy pragna ekskluzywnosci, chca
otrzymac cos, czego nie moze miec kazdy.

W dziataniach pozarynkowych oczekuje
sie stuprocentowego zaangazowania ze
strony posrednika. Indywidualne podej-
$cie buduje zaufanie miedzy stronami, co
wptywa na usprawnienie catego proce-
su. Zwigzana jest z tym rowniez troska

o bezpieczenstwo. To szczegdlnie wazne
dla 0sdb, ktére w sprzedawanej nieru-
chomosci posiadaja cenne przedmioty lub
dzieta sztuki. Udostepnienie takich infor-
macji mogtoby przyciagna¢ potencjalnych

ztodziei czy oszustéw.
wyzwania

Sukces w transakcjach pozarynkowych
opiera sie na solidnej bazie kontaktéw

i poleceniach — marketing szeptany od-
grywa tutaj fundamentalna role. Bez nich
trudno zaréwno pozyskac klientéw, jak

i dotrzec do idealnej dla siebie oferty.
Wytacza to z gry osoby, ktére bytyby do-
brymi partnerami, ale nie posiadaja jesz-
cze odpowiednich relacji w branzy. Dla
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sprzedawcy moze oznaczac to trudnosci

ze znalezieniem inwestora.

Powaznym ryzykiem, z ktérym musza
liczy¢ sie kupcy, jest mozliwos¢é oszustwa.
Nieruchomosci sprzedawane off market
sa z zasady drozsze, uwazane za eks-
kluzywne. Jednoczesnie zdecydowanie
utrudnia to poréwnanie oferty i wery-
fikacje jej wszystkich elementéw. Moze
owocowac to nieuczciwymi prébami
sprzedania przecietnych posiadtosci pod
przykrywka czegos niezwykle luksusowe-
go. Sam ograniczony dostep do informacji
moze stanowic tez powazng bariere przy
pozyskiwaniu finansowania na zakup
nieruchomosci.

fot. bernard hermant, Unsplash
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mieszkaé¢ w zabytku

Ozywienie nieruchomosci zabytkowych
poprzez modernizacje i dostosowanie ich
do nowej funkgji dostrzec mozna w wielu
miastach. Dzieje sie tak ze wzgledu na
wyjatkowy urok takich obiektow, ktéry
trudno uzyskac przy realizacji nowych
projektéw. Ale to nie wszystko — posiada-
ja bowiem szereg zalet, ktére doceniaja
nabywcy mieszkan segmentu premium.
Jednoczesnie nie mozna zapominac, ze
ingerencja w tkanke zabytkowa rodzi
réwniez niespotykane w innych sytu-

acjach wyzwania.
od patacu po fabryke

Mozemy wymienic¢ kilka kategorii zabyt-
kéw adaptowanych do funkcji mieszkal-
nej. Do najbardziej imponujacych naleza
patace, dwory czy zamki, czesto umiej-
scowione w malowniczym otoczeniu
zatozen parkowych i zazwyczaj oddalo-
ne od centrum miasta. Dla zaintereso-
wanych bliskim sgsiedztwem zaréwno
zieleni, jak i historycznego centrum,
odpowiednie moga okazad sie miejskie
wille i rezydencje, ktére potrafig taczyd te
dwie cechy. Ciekawe sg koscioty i klasz-

wiecej o projektach mixed-use przeczytasz
w raporcie Wielofunkcyjne. Charakterystyka
inwestycji mixed-use w Polsce i na $wiecie

tory, ktdre zaczynaja by¢ poddawane
procesowi desakralizacji. W Polsce

ten temat wzbudza silne kontrowersje

i realizacji tego typu jest zaledwie kilka,
jednak mozemy spodziewad sie zmiany
tego stanu rzeczy wraz z postepujaca
laicyzacja spoteczenstwa.

Najwieksza popularnoscia ciesza sie
rewitalizacje kamienic i obiektéw po-
przemystowych. Te pierwsze przewaznie
znajduja sie wzdtuz gesto zabudowa-
nych ulic, ale tereny poprzemystowe to
najczesciej duze tereny wyizolowane

z tkanki urbanistycznej poprzez ptoty

i budynki zamkniete na otaczajace je uli-
ce. Wprowadzenie do nich zycia wymaga
kompleksowego i przemyslanego dzia-
tania, ktére doprowadzi do wymieszania
réznych istotnych funkcji. Realizacje typu
mixed-use na terenach poindustrial-
nych spotka¢ mozna w wielu polskich
miastach. Wielofunkcyjnos$¢ odpowiada
na potrzebe zagospodarowania duzych
przestrzeni oraz dopetnienia oferty okoli-
cy, a historyczny charakter wspiera budo-
wanie marki catej inwestycji.

Warto mie¢ na uwadze, ze nie kazdy
budynek, ktéry wyglada na zabytek, jest
nim w rzeczywistosci. Ze wzgledu na
wady i ograniczenia konstrukcyjne nie-
ktére obiekty sg czedciowo lub w catosci

rozbierane i rekonstruowane, a czesé

budynkdw na terenach poprzemystowych
nie nadaje sie do remontu, dlatego w ich
miejsce powstaja nowe, w mniejszym

lub wiekszym stopniu wykorzystujace
oryginalne zatozenia i materiaty. Gto-
$nym echem odbijaja sie sytuacje, gdy
historyczna jest tylko elewacja, a wnetrze
zostaje zbudowane od poczatku. Zainte-
resowanie — i czesto emocje — budza tez
rozbudowy zmieniajace wyglad catego
budynku. Pokazuje to, jak istotna dla nie-
ktérych mieszkancéw jest kwestia dzie-
dzictwa architektonicznego swoich miast
— podmioty decydujace sie na adaptacje
obiektéw zabytkowych muszj liczy¢ sie
ze wzmozonym zainteresowaniem lokal-

nej spotecznosci.
dlaczego wysoki standard

Inwestorzy adaptujacy historyczne bu-
dynki na cele mieszkalne czesto decyduja
sie na oferowanie w nich lokali o pod-
wyzszonym standardzie i luksusowych
z kilku powoddw. Zabytkowe nierucho-
mosci czesto znajduja sie w centralnych
obszarach miast, gdzie nowe grunty sa
najdrozsze — jednoczesnie najbardziej
pozadane i najtrudniej dostepne. Pre-
stizowe dzielnice przyciagaja wyma-
gajacych klientéw, a samo mieszkanie
w historycznym budynku moze by¢ po-
strzegane jako symbol wysokiego statu-
su spotecznego. Tego typu lokale s3 tez

fot. aaron huber, Unsplash

fot. max fuchs, Unsplash

czesto po prostu wygodne i posiadaja

wiele rozwiazan, ktérych trudno szukacd
w standardowym budownictwie, takie
jak bogato dekorowane klatki schodowe,
wysokie i przestronne pomieszczenia,
duze okna, drewniane parkiety i okna czy
otwarte plany, szczegdlnie w obiektach
poindustrialnych.
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TYPY OBIEKTOW ZABYTKOWYCH ADAPTOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE

e gtdwnie tereny podmiejskie i pozamiejskie
patace, . .
e przestronne mieszkania
dwory
i zamki e otoczenie rozlegtymi terenami zieleni
e funkcja rekreacyjno-wypoczynkowa
e historyczne centra miast
kamienice e wysokie i przestronne pomieszczenia
e duze okna
e historyczne materiaty i detale
e dzielnice willowe, tereny podmiejskie
wille . .
. . e otoczone zielenia
i rezydencje
e czesto posiadaja piwnice zaadaptowane do nowych funkgcji
e czesto centralne, dobrze skomunikowane dzielnice
e mieszkania w loftowym stylu
obiekty ) ,
poprzemystowe e otwarty plan pomieszczen
e czesto w ramach zatozen mixed-use
e gtdwnie historyczne centra miast
klasztory o koniecznoé¢ desakralizagji
i koscioty
e przestronne, imponujace i wyjatkowe
e niezwykte detale architektoniczne

Abstrahujac od lokalizacji, ponowne wy-
korzystanie obiektéw historycznych na
cele mieszkaniowe to dtugi i kosztowny
proces. Istniejg sposoby na obnizenie
kosztéw tego typu projektdw, jednak

gtéwnie niekomercyjnych. Sprawe uta-

twiaja wdéwczas dofinansowania, boni-
fikaty i ulgi podatkowe, z ktérych moga
korzystaé osoby chcace poddac reno-
wagji nieruchomosci wpisane do rejestru
zabytkédw: mozna wnioskowad o fundu-
sze z Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa
Narodowego, od Wojewddzkiego Kon-
serwatora Zabytkdw oraz od jednostek
samorzadu terytorialnego. Ponadto od
2022 r. dziata Rzadowy Program Odbu-
dowy Zabytkdw, ktéry wspiera samorza-
dy w poprawie stanu obiektéw wpisa-
nych do rejestru. Zasady finansowania sa
ustalane indywidualnie i zaleza od pozio-
mu ochrony zabytkdw.

specyficzne wyzwania,
kosztowne rozwigzania

Nie zawsze zabytkiem jest caty budynek,
czesto ochrong konserwatorska objeta
jest tylko konkretna grupa elementéw
architektonicznych, np. elewacja, klatka
schodowa czy stolarka okienna. Niezalez-
nie od formy ochrony podczas renowacji
niezbedna jest wspdtpraca z konserwa-
torem, najlepiej jeszcze przed rozpocze-
ciem prac projektowych. Jednak nawet to
nie gwarantuje trzymania sie ustalonych
termindw, bowiem na kazdym etapie prac
moga zostac odkryte nowe wyzwania,
takie jak uszkodzenia strukturalne czy
problemy z instalacjami. Wymagaja one
ponownych konsultacji ze specjalistami,

a wszystko to utrudnia doktadne oszaco-
wanie budzetu.

Z reguty budzet ten jest wysoki — w bu-
dynkach zabytkowych nalezy liczy¢ sie
tez z wyzszymi kosztami elementéw
produkowanych na specjalne zamdwie-
nie. Przyktad stanowia windy, ktére cze-
sto trudno jest dopasowac ze wzgledu na
nietypowy uktad konstrukgji $cian. W ta-
kich przypadkach konieczne jest zasto-
sowanie indywidualnego projektu catego

Realizacja projektéw rewitalizacyjnych w obszarze
nieruchomosci premium jest zadaniem, ktére wymaga
nie tylko wizji, ale rowniez gtebokiego zrozumienia

i szacunku dla historii, przy jednoczesnym patrzeniu

w przysztosc. Jakosé i ponadczasowos$¢ sg fundamen-
tami kazdej rewitalizacji, przeksztatcajac historyczne
obiekty w ikony nowoczesnosci, ktére wzbogacaja
tkanke miejska na wielu poziomach — wizualnie, este-
tycznie, a takze spotecznie. Te przemyslane inwestycje
staja sie nieodtaczna czescig miasta, odzwierciedlajac
jego ewolucje i aspiracje.

Odpowiedzialno$é w procesie rewitalizacji rozcigga sie
daleko poza sama architekture. Chodzi o miastotwor-
czos¢ - o to, jak projekt wptywa na otaczajaca prze-
strzen i zycie spotecznosci. Inwestycje NOHO, bedace
potaczeniem funkcji mieszkalnych, ustugowych i ga-
stronomicznych, sg dowodem na to, ze nowoczesne
podejscie do rewitalizacji moze réwnoczesnie odnosic¢
sie do przesztosci i ksztattowad przyszto$c miast. Da-
zenie do zrdownowazonego rozwoju, poprzez integracje
zieleni i tworzenie przestrzeni otwartych dla wszyst-
kich, jest kluczowe dla tworzenia zdrowych, dynamicz-
nych srodowisk.

Rafal Kula

Prezes i wspoétzatozyciel
NOHO Investment
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szybu. Jednoczesénie jeszcze wiekszym
problemem moze okazad sie umiejsco-
wienie windy na zewnatrz budynku.
Poza pozytywna opinia konserwatora
nalezy wéwczas mie¢ pewnosé, ze linia
zabudowy wyznaczona w miejscowym
planie zagospodarowanie przestrzen-
nego pozwala na zastosowanie takiego
zabiegu, a zwiekszenie powierzchni
zabudowy miesci sie w okreslonych
przez miasto normach. Kolejna kwestia
to przebieg granic dziatki. W przypadku
starych budynkdéw zdarza sie, ze jest on
nieaktualny, co wymaga podjecia dodat-
kowych dziatan.

Problematyczne bywa wprowadzenie

standardowych instalacji, np. wentylagji,
klimatyzacji czy paneli fotowoltaicznych.
W wielu przypadkach ich kluczowe ele-
menty umieszczane s3a na dachach, jednak
zdarza sie, ze ta cze$¢ budynku objeta jest
ochrona. Wéwczas dziatania w jej obrebie
$Q znacznie ograniczone. To samo moze
dotyczy¢ elewacdji, ktére musza pozostac
wolne od zaburzajacych historyczny
charakter elementéw. Takie sytuacje zmu-
szajg do kompromisow, ktdre nie zawsze
s satysfakcjonujace — np. umieszczenie
instalacji na poddaszu kosztem zaaranzo-
wania tam lokalu mieszkalnego.

Czesto problematyczne okazuje sie réw-
niez parkingu podziemnego. Poza kwe-
stiami konserwatorskimi moze okazad
sie, ze takie prace nie moga by¢ prze-
prowadzone, poniewaz zagrazaja kon-
strukcji modernizowanego budynku lub
sgsiadujacych z nim obiektéw. W takim
przypadku konieczne jest zapewnienie
odpowiedniegj liczby naziemnych miejsc
postojowych, co nie jest tatwe w gestej

zabudowie $rédmiejskiej.
korzysci dla kazdego

Liczba potencjalnych problemdw jest
znacznie dtuzsza, a ich splot przynosi
kolejne wyzwania, jak chocby przy-
stosowanie zabytku do potrzeb osdb

z niepetnosprawnosciami. Trudnosci
zwigzane z adaptacja budynkdéw hi-
storycznych sa jednak wynagradzane
wysokimi cenami mieszkan w tego typu
inwestycjach. Kupcy sa w stanie zapta-
ci¢ wiecej za prestiz, jaki daje wysokiej
jakosci mieszkanie w zabytku, oraz
wszystkie inne zwigzane z tym korzysci.
Jednoczesnie trzeba zaznaczyé, ze przy-
wracanie obiektéw historycznych do
zycia niesie ze soba wartos$d dla catego
miasta. Chodzi tu o ochrone dziedzictwa
architektonicznego, zachowanie lokalnej
tozsamosci i pozytywny efekt este-
tyczny, ale tez przyciaganie zamoznych
mieszkancdéw — i ich podatkdw.

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

+

e zachowanie lokalnego dziedzictwa
e prestiz i rozpoznawalnos¢
e efektowne wnetrza

e Wyzsza wartos¢ inwestycji

e kontrola konserwatorska i spoteczna
e dtugotrwate i kosztowne prace

e ograniczenia konstrukcyjne

e konieczno$¢ wypracowania kompromiséw
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Marcin Kawecki,
General Manager for Real
Estate, Grupa OLX

odwaznie wprowadzamy ustugi
premium w Swiecie serwisow
nieruchomosciowych

Polacy sa coraz bardziej wymagajacy
w stosunku do deweloperéw i agentéow
nieruchomosci — czy réwniez wobec
serwisow nieruchomosciowych?

Polski rynek mieszkaniowy stat sie ryn-
kiem dojrzatym, a to oznacza, ze wszyscy
jego uczestnicy coraz bardziej $wiadomie
podchodza do zawieranych transakcji. Sa
tez bardziej $wiadomi mozliwosci, jakie
daje im technologia, dostep do informagji.
To podnosi poprzeczke wszystkim — réw-
niez platformom takim jak nasza.

A jaka macie odpowiedz na te rosnace
wymagania?

Kompleksowo$¢ i profesjonalizacja. | nie
modwie tu tylko o zapewnieniu najszerszej
oferty nieruchomosci we wszystkich ka-
tegoriach. Méwie o komplementarnych
ustugach, ktére z transakcjami na rynku
nieruchomosci sie wiaza. Przyktadem
moze by¢ chocby utatwienie naszym
uzytkownikom dostepu do eksper-

tow finansowych z firm partnerskich.
Wspétpracujemy tez z BIK, dzieki czemu
zapewniamy prosty dostep do historii
kredytowej. Udostepniamy w otwartych
dashboardach niezliczona ilo$¢ danych
cenowych i podazowych, by utatwié
podejmowanie decyzji. Zapraszamy do
wspotpracy ekspertdw, ktdrzy dzielg sie
wiedzg z wielu réznych dziedzin, w tym
designu i wykonczen, by w tych nierucho-
mosciach, kupionych czy wynajetych, zyto
sie lepiej. Dajemy tez szereg narzedzi,
ktdre utatwiajg np. oszacowanie wartosci.

Zatem mamy wszystko, o czym mozna
pomysle¢ w kontekscie nieruchomo-
$ci. Korzystajac z platformy Fixly, ktéra
réwniez wchodzi w sktad grupy OLX,
mozna nawet tatwiej znalez¢ specja-
listdw od remontdéw. Czy to wtasciwy
kierunek? Wiele wskazuje na to, ze tak,
bo zgodnie z danymi GEMIUS jeste$my
najchetniej odwiedzana przez poszu-
kujacych platforma nieruchomosciowa

w naszym kraju.

Czy jest jakas wyjatkowa ustuga, ktéra
szczegodlnie odrdzniacie sie od innych?

Jestich sporo, ale dwie, ktére urucho-
milismy w ubiegtym roku, sa szczegdl-
nie warte uwagi. Pierwsza — Otodom
Concierge — nawet przez sama nazwe
moze kojarzy¢ sie z segmentem ustug
premium.

W czym tkwi jej wyjatkowos¢? taczymy
technologie i zaawansowane systemy
rekomendacji z wiedzg i dodwiadcze-
niem ekspertéw, ktérzy pomagaja klien-
tom w zdefiniowaniu ich oczekiwan, by
szybciej mogli dotrze¢ do najbardziej
dopasowanej do ich potrzeb nierucho-
mosci. W trakcie rozmowy pomagaja
doprecyzowac przedstawione w kwe-
stionariuszu kryteria, analizuja wytypo-
wane przez algorytm oferty i przygoto-
wuja spersonalizowane rekomendacje.
Korzystaja przy tym z bazy ogtoszen
dostepnych we wszystkich serwisach
nieruchomosciowych Grupy OLX.
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¢ otodom

sos
otod :m Analytic
Geolokalizacja

Nie bierzemy na siebie ciezaru wyboru
ani przeprowadzenia klientéw przez
proces zakupu — bo od tego dewelope-
rzy i agencje nieruchomosci maja wta-
snych wyspecjalizowanych pracowni-
kéw. Jednak utatwiamy i przyspieszamy
moment, w ktérym potencjalny nabyw-
ca do nich dociera.

A ta druga ustuga?

Jest skierowana wtasnie do deweloperéw
i agentéw nieruchomosci. Mam na mysli
Otodom Analytics. To nie tyle ustuga, co
cata platforma, dzieki ktdrej zyskuja do-
step do najbardziej aktualnych danych
zwiazanych z rynkiem mieszkaniowym.
Ale przede wszystkim do informacji zwia-
zanych z jakoscig swoich ogtoszen, ich
konkurencyjnoscia, przeptywami klientéw
zainteresowanych konkretna lokalizacja
czy wybranym mieszkaniem.

Nasi klienci moga w jednym miejscu spoj-
rze¢ na rynek w skali makro, bo prezen-
tujemy tam dane podazowe, popytowe

i te o preferencjach nabywcéw dotyczace
najwiekszych rynkéw w kraju. Albo moga
zej$¢ do poziomu swojego witasnego
mikrorynku i na nim obserwowac zacho-
wania strony popytowej i aktualna podaz.
W czym ma to pomdc? W skuteczniejszym
doborze narzedzi marketingowych, stra-
tegii sprzedazowych, w podejmowaniu
decyzji dotyczacych kierunku rozwoju wta-
snych firm. Ale tez w przygotowaniu sie na
zmiany, jakie coraz dynamiczniej zachodza
w polskich nieruchomosciach.

Czy to faktycznie ustuga premium?

Tak, to zdecydowanie najnowoczesniejsze
narzedzie tego typu na rynku. A przeciez
caty czas je rozwijamy i udoskonalamy,
podobnie zreszta jak inne nasze produkty.
Na biezaco monitorujemy, co w naszych
serwisach sprawdza sie najlepiej i stara-
my sie jeszcze to ulepszad, by przynosito
wymierne korzysci dla bizneséw naszych
klientéw. Patrzymy réwniez na to, co
dzieje sie na $wiecie, na najnowoczesniej-
sze rozwigzania, ktére mozemy wdrazac
réwniez u siebie. Naszym celem jest to,
by — tak jak w przypadku poszukujacych —
Otodom stat sie dla klientéw biznesowych
miejscem, gdzie znajda wszystko, czego
potrzebuja, by dziataé szybko i efektywnie.

¥ otodomconcierge

- aalnego
¥ otodom Y domu?

-
=

1+ ? Xk
CZE(_.}O szukasz: Czym jest Otodom Concierge?

Conclerge pomaga szybele| | latwle] doclerat do jakodclowych, nafl
.
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informacje o badaniu
skali rynku mieszkan
premium w polskich

miastach

jakie dane?

Dane pochodza z serwisu Otodom i do-

tycza okresu od 1 do 31 stycznia 2024 r.
Odnosza sie do miast wojewddzkich za-
mieszkanych przez co najmniej 180 tys.

0s0b oraz Gdyni.

kryteria

@ Do luksusowych apartamentéw
we wszystkich miastach zaliczone
zostaty lokale spetniajace ponizsze
warunki:

- cena za mkw. wynoszaca co naj-
mniej 180% sredniej ceny w mie-

Scie;

- pod uwage wziete zostaty wytacz-
nie mieszkania o powierzchni co
najmniej 60 mkw.

@ Do mieszkan o podwyzszonym stan-
dardzie w Warszawie, Krakowie,
Wroctawiu, todzi, Poznaniu, Szczeci-
nie, Bydgoszczy, Lublinie, Biatymsto-
ku, Katowicach, Rzeszowie, Toruniu
i Kielcach zaliczone zostaty lokale
spetniajace ponizsze warunki:

- cena za mkw. wynoszaca 130-
180% sredniej ceny w miescie
w przypadku kawalerek oraz miesz-
kann dwupokojowych; pod uwage
wziete zostaty wytacznie kawalerki
o powierzchni co najmniej 35 mkw.

oraz mieszkania co najmniej dwu-
pokojowe o powierzchni co najmniej
50 mkw.;

- cena za mkw. wynoszaca 110-
180% s$redniej ceny w miescie
w przypadku mieszkan o po-
wierzchni co najmniej 70 mkw.

@ Do mieszkan o podwyzszonym stan-
dardzie w Gdansku i Gdyni zaliczone
zostaty lokale spetniajace ponizsze
warunki:

- cena za mkw. wynoszaca 130-180%
$redniej ceny w miescie w przypad-
ku kawalerek oraz mieszkan dwupo-
kojowych; pod uwage wziete zostaty
wytacznie kawalerki o powierzchni
co najmniej 35 mkw. oraz mieszka-
nia co najmniej dwupokojowe o po-
wierzchni co najmnigj 50 mkw.;

- cena za mkw. wynoszaca 120-
180% sredniej ceny w miescie
w przypadku mieszkan o po-
wierzchni co najmniej 70 mkw.

Wezsze kryteria dla Gdariska i Gdy-
ni wynikaja z wyjatkowego cha-
rakteru tych osrodkdéw, taczacych
cechy duzych miast i miejscowosci
turystycznych. Znieksztatca to ceny
i oferte mieszkarn wzgledem innych
duzych miast w Polsce.
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w jaki sposéb wskazano
progi procentowe?

Zespét ThinkCo przeanalizowat dostepne
w serwisie Otodom ogtoszenia w duzych
miastach w Polsce w poszukiwaniu dol-
nego poziomu cen mieszkan spetniaja-
cych kryteria stawiane nieruchomosciom
o0 podwyzszonym standardzie i luksu-
sowym. Kryteria zostaty opisane w tek-
Scie wysoki standard, czyli jaki? na s. 8

i powstaty na podstawie analiz praktyk
rynkowych oraz wywiaddéw z przedsta-

wicielami rynku nieruchomosci.

|
|

dlaczego styczen?

W badaniu postugujemy sie $rednia cena
za mkw. mieszkania w danym miescie.

W przypadku brania pod uwage okreséw
dtuzszych niz miesiac konieczne bytoby ba-
zowanie na ofertach publikowanych w cza-
sach bardzo zréznicowanych $rednich

cen. Jednoczesnie styczen byt pierwszym
miesigcem, w ktérym nie obowigzywat
program Bezpieczny Kredyt 2%. W 2023 r.
program gwattownie wptywat na liczbe

i cene ofert w segmencie standardowym,
co zaburzac¢ mogto koricowe wyniki analizy.

fot. Hamilton May
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fot. derick mckinney, Unsplash

partnerzy raportu

NOHO

INVESTMENT

otodom

AN
RENTERS=

NOHO Investment to ogdlnopolski deweloper segmentu premium realizujacy
najwyzszej jakosci, funkcjonalne i ponadczasowe pod katem architektury,
designu i przywigzania do detalu nieruchomosci w centralnych punktach naj-
wiekszych polskich miast. Firma ustanawia nowy standard w projektach de-
weloperskich typu mixed-use — taczacych przestrzen mieszkalna i ustugowa,
dostosowanych do potrzeb zamoznych i najbardziej wymagajacych klientéw,
zgodnie z filozofia NOHO PREMIUM LIFESTYLE. NOHO realizuje aktualnie

5 tys. jednostek mieszkaniowych w catej Polsce o tacznej powierzchni ponad
300 tys. mkw.

Najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce, co potwierdzaja niezalez-
ne audyty Gemius /PBI. Kazdego miesiaca trafia do nas ok. 4 miIn unikalnych
uzytkownikdw, by przegladad i zamieszczad ogtoszenia sprzedazy i wynaj-
mu nieruchomosci: mieszkan, domdw, inwestycji deweloperskich czy biur.
Poza obszerna baza ogtoszeni, Otodom sprawia, ze rynek nieruchomosci jest
bardziej dostepny dla wszystkich interesariuszy: wspiera w transakcjach,
wprowadza nowatorskie narzedzia i dzielisie najswiezszymi danymi, a takze
pozwala spetnia¢ marzenia o szczesliwym domu. Otodom jest czescia
Grupy OLX, ktdra prowadzi m.in. serwisy OLX, Otomoto, Fixly i obido.

Wspieramy wtascicieli apartamentéw w zarzadzaniu wynajmem krétkoter-
minowym. Wywodzimy sie z Pomorza Zachodniego, gdzie zajmowali$my sie
tym od 2005 r. Obecnie obstugujemy apartamenty w kilkudziesieciu lokaliza-
cjach na wybrzezu i w najwiekszych miastach. Dzieki wtasnym narzedziom

i doswiadczeniu zwiekszamy zysk z inwestycji nawet do 50% w poréwnaniu

z konkurencyjnymi ofertami. Dla najbardziej wymagajacych gosci przygotowa-
lismy ekskluzywna kolekcje apartamentéw Renters Prestige, z udogodnieniami
znanymi z 5-gwiazdkowych hoteli. Nasze apartamenty sa takze dostepne

w prestizowym programie Homes & Villas by Marriott International. Renters.pl
zajeto 36. miejsce wsrdd top 50 najwiekszych operatoréw najmu krétkotermi-
nowego na $wiecie w rankingu Top Property Managers w 2021 2022r.
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Stownik jezyka polskiego PWN, https://sjp.pwn.pl/szukaj/standard.html (data do-
stepu: 24.02.2024).

opracowanie ThinkCo oraz na podstawie Revisit Home, Czym tak naprawde sa
mieszkania premium?, https://tiny.pl/c346x (data dostepu: 24.01.2024), JLL, Co jest
jeszcze mieszkaniem, a co juz apartamentem, https:/tiny.pl/c346h (data dostepu:
24.02.2024).

Otodom Analytics i Polityka Insight, Kwartalnik mieszkaniowy - Raport o sytuacji
na rynku mieszkan w | kwartale 2022 roku, 2022.

Rankinggovo.pl, Zarzadzanie najmem ranking 2023-obstuga najmu opinie firm
agencji zarzadzajacych najmem, https://tiny.pl/dh531 (data dostepu: 15.02.2024).
Wynajmisztr.pl , Ustuga zarzadzania najmem-co to jest,ile kosztuje, wady i zalety,
https://tiny.pl/dh17z (data dostepu: 15.02.2024).

Vilea Property Boutique, Rosnace zainteresowanie pakietami mieszkan klasy pre-
mium-o co chodzi?, https://tiny.pl/dh593 (data dostepu: 15.02.2024).

Plus Biznesu, Coraz wiecej chetnych na deweloperskie paczki luksusu, https://tiny.
pl/dhkxw (data dostepu: 15.02.2024).

PKO BP, Puls Nieruchomosci, Budownictwo mieszkaniowe z wysokim potencjatem
wzrostu, 2022.
Interia Biznes, Tydziert w miescie, weekend nad morzem. Do Polski dotarta moda na
~second home”, https://tiny.pl/dhhv2 (data dostepu: 06.02.2024).

PIE, Tygodnik Gospodarczy PIE 28/2022, 2022.

Media Provident, https://tiny.pl/dh2m9.

Media Provident, https://tiny.pl/dh2xn.

PKO BP, Puls Nieruchomosci, Rynek nieruchomosci nad morzem, 2021.

Media Provident, Barometr Providenta: na wakacje za mniej, na krécej i najchetniej
nad polskie morze, https://tiny.pl/dh2xx (data dostepu: 12.02.2024).

PKO BP, Puls Nieruchomosci, Rynek nieruchomosci w gérach, 2021.

Hotelarz, ABC Inwestycji Hotelowych 2022/2023, https://tiny.pl/dhg8s (data do-
stepu: 06.02.2024).

Emmerson Evaluation, Rynek hoteli oraz condohoteli w Polsce, 2023.

Think!, Fundacja Citi Handlowy im. L.Kronenberga, Postawy Polakéw wobec finan-
séw 2022, 2022.

Twitter, Analizy Biuro Maklerskie Pekao, https://tiny.pl/dh6hl (data dostepu:
13.02.2024).

Hiscox, Catella, El mercado de la vivienda de lujo en Espana 2023, 2023.
QuiFinanza, Boom del mercato immobiliare di lusso: i trend 2024, https://tiny.pl/
dhz43 (data dostepu: 14.02.2024).

We Wealth, Case di lusso: dove e cosa comprare in ltalia, https://tiny.pl/dhzkg (data
dostepu: 14.02.2024).

Cyprus Sotheby’s International Realty, Insights H1 2023, https://tiny.pl/dh3dm
(data dostepu: 14.02.2023).

Leggett Immobilier, Prestige Market Report 2023, 2023.

Knight Frank, Prime Global Cities Index- q2 2023, 2023.

Invest Real Estate Expert.pl, Marta Malak i luksusowe nieruchomosci w Duba-
ju.lnwestuj na miedzynarodowym poziomie, https://tiny.pl/c3kjt (data dostepu:
09.02.2024).

Knight Frank, Dubai Residential Market Review, 2023.

fot. Hamilton May
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O Nas

ThinkCo jest niezaleznq instytucjg doradczq specjalizujgcq
sie w zmianach zachodzgcych na rynku nieruchomosci.

Stanowimy zewnetrzny dziat badawczo-rozwojowy $wiadczac ustugi dla deweloperdw,
funduszy, instytucji i samorzaddw. Pomagamy usprawniad istniejace i wdrazac¢ nowe rozwia-
zania biznesowe przez tworzenie kompleksowych strategii, standarddw i wytycznych oraz
dobdr odpowiednich metod komunikacji.taczymy wiedze architektéw i badaczy z doswiad-

czeniem Swiata biznesu w celu tworzenia lepszych proceséw, produktdw i miejsc.

Od 2014 roku zrealizowalismy kilkadziesiat dziatar doradczych w procesach
analitycznych, projektowych i konsultacyjnych budynkdw, zespotdw urbanistycznych
oraz strategii miejskich. Nasze obszary specjalizacji to:
e rynek najmu (PRS, Built-to-Rent)
e prywatne akademiki i colivingi
e  budownictwo senioralne

coworkingi

zmiany rynku biurowego

new retail

zespoty mixed-use

Dzieki zdobytej wiedzy i doswiadczeniu pracy z kazdym sektorem gospodarki,
wspotpraca z ThinkCo oznacza dla naszych klientdw szeroki wachlarz mozliwosci
dopasowany do biezacych potrzeb. Nasze gtéwne ustugi to:
e opracowywanie strategii nowych produktéw na rynku nieruchomosci
e analiza lokalizacji i ocena potencjatu inwestycji
e doradztwo strategiczne i wizerunkowe
badania rynkowe, w tym autorskie badania jakosciowe
programowanie inwestycji i tworzenie wytycznych do projektdw architektonicznych
briefowanie agencji marketingowych i PRowych
konsultacje zapisdw planistycznych i wsparcie w procesach administracyjnych
mediacje miedzysektorowe i konsultacje spoteczne
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