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Wstep

Rynek luksusowych nieruchomosci mieszkalnych w Polsce znajduje sie jeszcze

w fazie rozwoju, a w poréwnaniu z Europg Zachodnig cechuje go relatywnie

niski poziom cen oraz stosunkowo mata liczba lokali o prawdziwie luksusowym
charakterze. Jednak sytuacja ta ulega zmianie. W ostatnich latach zrealizowano kilka
prestizowych inwestycji, zwtaszcza w segmencie luksusowych apartamentow.
Kolejne projekty sa w fazie planowania lub w budowie, a w kilkuletniej perspektywie
wartos$¢ rocznych transakcji na rynku nowych luksusowych apartamentéw w Polsce
powinna przekroczy¢ 500 min zt.

Popyt na ekskluzywne lokale mieszkalne rosnie, a rynek ma dobre perspektywy
rozwoju. Chociaz pod wzgledem posiadanego majgtku Polacy pozostajg w tyle
za Europa Zachodnig, zarobki w naszym kraju rosna, a poziom zycia poprawia sie.
Przybywa oséb zamoznych i bogatych (lub tez aspirujacych do tego poziomu),

a tym samym zwieksza sie liczba potencjalnych nabywcéw luksusowych
nieruchomosci w Polsce.

Majac na uwadze ten duzy potencjat, KPMG w Polsce oraz REAS postanowity
wspodlnie opracowac raport, ktéry zawiera syntetyczng analize sytuacji na rynku
luksusowych nieruchomosci mieszkalnych, ze szczegélnym uwzglednieniem sytuacji
w segmencie luksusowych apartamentéw. W raporcie pominelismy nieruchomosci
niemieszkalne, jak np. ekskluzywne hotele.

Przygotowujac ten raport potaczylismy doswiadczenie REAS, ktéra jako jedyna firma

w Polsce prowadzi staty monitoring rynku mieszkaniowego poczgwszy od 2000 roku,
oraz wiedze KPMG o preferencjach zamoznych i bogatych Polakéw, zdobytg podczas
prac nad kolejnymi edycjami raportu o rynku débr luksusowych w Polsce.

Pragniemy podziekowa¢ wszystkim organizacjom, firmom oraz osobom, ktére
uczestniczyty w przygotowaniu niniejszego raportu. Wierzymy, ze jego lektura
dostarczy Panstwu ciekawych informacji i stanie sie przyczynkiem do dalszej dyskusiji
o polskim rynku luksusowych nieruchomosci.

be Do B oK

Steven Baxted Kazimierz Kirejczyk
Partner, Szef zespotu doradztwa dla Prezes Zarzadu
sektora budownictwa i nieruchomosci REAS

KPMG w Polsce
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Najwazniejsze
whnioski

Za najwieksza czes$¢ rynku pod wzgledem wartosci odpowiadaja luksusowe apartamenty. W ich przypadku liczba
transakgji realizowanych w ciggu roku wynosi od 160 do 180, a ich taczna wartos¢ to 440-460 min zt. Liczbe
sprzedawanych rocznie nowo wybudowanych rezydencji mozna obecnie szacowa¢ na 20-25, podczas gdy taczna
warto$¢ tych transakcji siega 50-57 min zt.

W przypadku luksusowych apartamentéw wyréznia sie: po pierwsze budynki w catosci obejmujgce wytacznie duze,
luksusowe lokale, a po drugie — pojedyncze, wyjatkowe apartamenty zlokalizowane na najwyzszych pietrach budynkéw
0 nieco nizszym standardzie. Nowe nieruchomosci kwalifikujgce sie do segmentu luksusowego zlokalizowane sg
niemal wytacznie w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Tréjmiescie, Poznaniu oraz w okolicach tych miast.

Natomiast najdrozsze transakcje siegaja 10 min zt. Maksymalne ceny w przeliczeniu na metr kwadratowy, uzyskiwane
za wyjatkowe lokale z podsegmentu apartamentéw luksusowych, siegaja w przypadku Warszawy 65 tys. zf, za$
dla Wroctawia i Krakowa ok. 40 tys. zt. W Poznaniu i Tréjmiescie maksymalne ceny sg na poziomie ok. 30 tys. zf.

W catym segmencie apartamentéw, stanowiacych w przyblizeniu najdrozsze 5% wszystkich jednostek mieszkalnych,
wyrézni¢ mozna dwa podsegmenty: standardowych apartamentéw (ang. upper-middle) oraz apartamentéw
luksusowych (ang. high-end). Zdecydowana wiekszo$¢, bo prawie trzy czwarte lokali w catym segmencie
apartamentéw, oferowana jest wytacznie w stanie deweloperskim, czyli wymagajacym samodzielnego wykoriczenia
przez nabywce. W petni wykoriczone lokale (tzw. ,,pod klucz") oferowane sg tylko w przypadku 5% inwestycji,
przede wszystkim w wiezowcach mieszkalnych, w ktérych trudno realizowa¢ samodzielnie prace budowlane.

W przypadku jednej pigtej inwestycji deweloperzy oferujg nabywcom opcjonalng ustuge wykoriczenia lokalu.
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20tys. 2t 61%

Jeszcze wiekszy udziat osob deklarujgcych posiadanie luksusowej nieruchomosci (84 %) znajdziemy w grupie

HNWI (ang. high net worth individuals), czyli oséb posiadajacych aktywa ptynne (np. gotéwke, akcje czy
nieruchomosci, w ktérych nie zamieszkuja) w wysokosci co najmniej 1 min dol. Takie wnioski ptyna z badania KPMG
przeprowadzonego wsréd zamoznych i bogatych Polakéw. Polacy kupuja luksusowe nieruchomosci niemal wytacznie
we wiasnym kraju. Tylko 1% respondentdw badania stwierdzito, ze posiada taka nieruchomos¢ za granica.

Jak pokazuja wyniki badania wsréd zamoznych i bogatych Polakéw, osoby o zarobkach w przedziale 10-20 tys. zt
uwazaja, ze minimalna cena luksusowego apartamentu to blisko 16 tys. zt/m?, podczas gdy w opinii badanych

o dochodach powyzej 20 tys. zt cena luksusu rozpoczyna sie od 17 tys. zt/m?. Kwota ta jest jeszcze wyzsza ($rednio
blisko 20 tys. z/m?) w oczach kluczowych nabywcéw dobr i ustug luksusowych, czyli 0séb okreslanych jako HNWI.
Wedtug szacunkéw KPMG liczba HNWI w Polsce w 2014 roku wyniosta ok. 47 tys. 0sob.

Obecna wielko$¢ polskiego rynku i poziom cen pozwalaja na umiarkowany optymizm. Liczba apartamentéw o cenach
jednostkowych przekraczajacych 17 tys. z/m? sprzedawanych rocznie w pieciu najwiekszych aglomeracjach powinna
w najblizszych latach przekroczy¢ 250 apartamentéw, zas taczna warto$é rynku w cenach brutto — poziom 500 min zt.
Rynek ten bedzie sie stopniowo rozwijat, wraz ze wzrostem dochodéw polskich elit finansowych i stopniowym
odchodzeniem przez najbogatszych Polakéw od indywidualnego realizowania rezydencji podmiejskich na rzecz
zamieszkiwania w miescie.
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Rynek luksusowych
nieruchomosci

w Polsce

W poréwnaniu ze $wiatowymi liderami polski rynek luksusowych
nieruchomosci znajduje sie jeszcze w fazie rozwoju i ma znacznie
skromniejszy charakter. tgczna wartos¢ transakcji na rynku
pierwotnym (luksusowe apartamenty i rezydencje) wynosi okoto
500 min zt rocznie. Szacuje sie, ze wartos¢ rynku wtdrnego
przekracza wartos¢ rynku pierwotnego ok. 1,5-2,5raza.

3.1 Funkcja
luksusowych
nieruchomosci

Luksusowe nieruchomosci mieszkalne
stuza z jednej strony zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych nabywcéw,

z drugiej zas, podobnie jak inne dobra
luksusowe, podkresleniu wysokiego
statusu spotecznego. Nierzadko
nabywcy posiadaja co najmniej kilka
nieruchomosci o funkcji mieszkaniowe;,
z ktérych jedna petni role podstawowego
miejsca zamieszkania, a pozostate
—role rezydencji wakacyjnych lub
miejskiego apartamentu bedacego
ekwiwalentem hotelu dla wiasciciela,
rodziny lub przyjaciét. Nabywcy
luksusowych nieruchomoséci czesciej
niz pozostali nabywcy mieszkan
postrzegaja nieruchomosci jako
inwestycje lub lokate kapitatu. Dzieki
temu w segmencie luksusowych
nieruchomosci mieszkaniowych
obserwuije sie popyt na lokale i domy

o réznej powierzchni, lokalizacji

i charakterystyce. Srodki przeznaczane

na zakup, wykonczenie i wyposazenie
posiadanych nieruchomosci zalezg od ich
podstawowej funkcji, stopnia zamoznosci
nabywecy, jego indywidualnych upodoban,
sytuacji rodzinnej, a takze miegjsca
prowadzenia dziatalnosci zawodowe;.

Jednoczesnie trzeba podkreslié, ze o ile
w przypadku gospodarstw domowych

o przecietnych dochodach czestym
rozwigzaniem jest zakup standardowego
mieszkania, o tyle osoby bardzo zamozne
nierzadko decydujg sie na budowe
wiasnej rezydencji: duzego domu

na rozlegtej dziatce, realizowanego

i urzgdzanego zgodnie z indywidualnymi
gustami wiasciciela, wedtug oryginalnych
projektéw architektéw i architektow
whnetrz. Dotyczy to zwtaszcza oséb silnie
zwigzanych z okreslonym miastem.
Apartamenty wybierane sg natomiast
chetniej przez osoby prowadzgce
dziatalno$¢ gospodarcza lub artystyczna
w skali europejskiej lub globalne;.
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3.2 Historia rynku
luksusowych
nieruchomosci

w Polsce

Wprawdzie w okresie powojennym
budownictwo mieszkaniowe

w polskich miastach rozwijato sie
bardzo intensywnie, ale zaden ze
zrealizowanych przed 1995 rokiem
budynkdw nie mégtby by¢ okreslony
jako luksusowy apartamentowiec.
Rozwoj segmentu luksusowych
apartamentéw w Polsce rozpoczat sie
w Warszawie w drugiej potowie lat
dziewieédziesiatych, przy czym gtéwnymi
czynnikami stymulujacymi byty:

® poszukiwanie mieszkan przez
zamoznych Polakéw powracajacych
z emigracji, obejmujacych
stanowiska w administracji lub
biznesie, zainteresowanych lokalami
odpowiadajgcymi standardem ich
nowemu statusowi spotecznemu,

* wysokie czynsze najmu wobec
duzego popytu na lokale o wysokim
standardzie ze strony zagranicznych
najemcow: dyplomatéw $redniego
szczebla, menadzeréw nowo

99

zakfadanych filii spétek zagranicznych
i doradcow optacanych ze
Srodkéw pomocowych,

® kupowanie atrakcyjnych lokali
przez tworzaca sie elite finansowa:
bankowcdw, przedsiebiorcow,
gwiazdy sceny i ekranu,

¢ niski standard wykonczenia
istniejgcych nieruchomosci
(zaréwno lokali, jak
i budynkéw) oraz rozwiagzania
funkcjonalne niespetniajgce
wspotczesnych oczekiwan.

Po roku 2000 zdecydowanie zmniejszyta
sie liczba potencjalnych najemcow, zas
podaz zréwnowazyta popyt. Czynsze
zaczety dos¢ szybko spadac. Kluczowa
role zaczeli odgrywac przedstawiciele
polskiej elity, przedstawiciele biznesu

i artysci, a z czasem takze politycy.
Kolejnym etapem szybkiego rozwoju
segmentu luksusowych apartamentéw
byt boom na rynku mieszkaniowym
przypadajacy na lata 2006-2008.

W tym czasie dziatalnos¢ w Polsce
rozpoczeto wiele zagranicznych spoétek
deweloperskich, przenoszac na

polski rynek do$wiadczenia z innych
krajow. W segmencie luksusowych
apartamentdw rozpoczeta sie budowa
kilku wiezowcow mieszkalnych: Ztota 44,

a nastepnie Cosmopolitan w Warszawie,
Sea Towers w Gdyni i Sky Tower we
Wroctawiu. Kilka innych przedsiewzie¢

o podobnym charakterze znalazto sie na
deskach projektantéw. Po stronie popytu
wieksza role zaczeli odgrywac zagraniczni
nabywcy, inwestujacy w Polsce w celach
spekulacyjnych, cho¢ od drugiej potowy
2007 roku zainteresowanie ze strony
takich klientow zaczeto sie zmnigjszac.

Kryzys bankowo-finansowy, wstrzymanie
udzielania kredytéw indeksowanych

we frankach szwajcarskich i radykalna
zmiana nastrojow nabywcow wobec
powszechnych informacji o kryzysie
gospodarczym spowodowaty
koniecznos$¢ przemyslenia na nowo
strategii dziatalno$ci w segmencie
apartamentow luksusowych. Niektore
obiekty (Ztota 44, Sky Tower we
Wroctawiu) zostaty na kilka miesiecy
wycofane ze sprzedazy w celu
przeprojektowania, w innych przypadkach
urealniono cenniki lub odsunieto w czasie
rozpoczecie inwestycji przygotowanych
do realizacji. Pod koniec 2009 r. sytuacja
na rynku zaczeta sie normalizowa¢

i sprzedaz lokali, takze w segmencie
apartamentéw luksusowych, wrécita

do przecietnego poziomu.

Potencjat rynku nieruchomosci luksusowych w Polsce nie stabnie. Przeciwnie, obserwujemy staty wzrost
zapotrzebowania na mieszkania z segmentu premium. Oceniam, ze w najblizszych latach ta sytuacja sie nie
zmieni. W prowadzonych przez nas projektach, ktore niedfugo oddajemy do uzytku — krakowskim Angel Wawel

i wroctawskim Ovo — juz sprzedaliSmy zdecydowana wiekszos¢ apartamentdw. Korzystne zmiany ekonomiczne i wzrost
poziomu zycia Polakow sprzyjaja decyzjom o inwestowaniu w luksusowe nieruchomosci. Klienci

coraz czesciej rozpatruja kupno mieszkania w kontekscie inwestycji w swoj komfort i bezpieczerstwo.
Obserwujemy zainteresowanie coraz wiekszym metrazem i dostepnoscia udogodnier takich jak SPA,
basen, sitownia, fitness, monitoring czy zadbany ogrod. Przyszli mieszkancy patrza na inwestycje
kompleksowo, nie skupiaja sie wyfacznie na swoich czterech Scianach, ale takze na otoczeniu

i strefie wspdinej. Odpowiedni standard tych przestrzeni warunkuje nadanie nieruchomosci statusu
luksusoweyj. Jednak najwazniejszym czynnikiem jest jej lokalizacja. Centra miast i migjsca dobrze z nimi
skomunikowane maja ograniczone mozliwosci, apartamenty tam potozone zawsze beda sie cieszy¢
wigkszym zainteresowaniem niz te znajdujace sie na obrzezach. Dlatego w kazdej z naszych inwestycji

staramy sie faczyc¢ trzy elementy: kapitat, lokalizacje i styl Zycia.

© 2015 KPMG Sp. z 0.0. i REAS Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. K.
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3.3 Segmenty
rynku luksusowych
nieruchomosci

w Polsce

Wedtug kryterium przyjetego m.in. przez
autoréw raportu Sotheby’s o globalnym
rynku luksusowych nieruchomosci
mieszkalnych', nieruchomos¢ taka

ma wartos$¢ powyzej 1 min dol. i jest

z reguty wiasnoscig osob ekstremalnie
zamoznych (ang. ultra high net worth
—UHNW). Jako takie osoby definiuje sie
posiadaczy majatku przekraczajgcego 30
min dol. — na $wiecie jest ich ponad 200
tysiecy. Sposréd nich 79% posiada dwie
lub wiecej nieruchomosci mieszkalnych.
Innym spotykanym sposobem
zdefiniowania wielko$ci segmentu
luksusowego, uwzgledniajgcym

réznice w cenach w poszczegdéinych
krajach i miastach, jest zatozenie, ze
charakter luksusowy na danym rynku
ma najdrozsze 5% nieruchomosci.

Polski rynek nieruchomosci luksusowych
ma w poréwnaniu ze $wiatowymi
liderami duzo skromniejszy charakter

i trudno bytoby ograniczyé go do
nieruchomosci o minimalnej wartosci na
poziomie miliona dolaréw. W analizach
REAS lokale w budownictwie
wielorodzinnym dzielone sg na dwa
podstawowe segmenty: mieszkania

i apartamenty. Na rynkach najwiekszych
miast w Polsce apartamenty stanowia,
w zaleznosci od sytuacji rynkowej,

ok. 4-6% wszystkich realizowanych
jednostek mieszkalnych.
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Cho¢ w potocznym rozumieniu

i w opiniach spotykanych w polskich
mediach wszystkie apartamenty
okreslane sa jako luksusowe,

w analizach REAS w segmencie
apartamentéw wyrdznione sag dwa
podsegmenty: apartamentow
standardowych (ang. upper-middle)

oraz apartamentow luksusowych (ang.
high-end). O zakwalifikowaniu obiektu do
poszczegodlnych segmentow decydujag
przede wszystkim kryteria lokalizacyjne

i jakosciowe, zardwno w odniesieniu

do lokalu, jak i do budynku lub zespotu.
Ponadto, pomocnicza role w segmentacji
petni kryterium cenowe. Nie dokonuje
sie natomiast stosowanego przez
niektorych analitykow wykluczenia lokalu
Z segmentu apartamentéw ze wzgledu
na jego powierzchnie uzytkowa.

Ceny lokali w stanie deweloperskim

w podsegmencie apartamentow
luksusowych zaczynaja sie na poziomie
okoto 1 mln zt, za$ najdrozsze transakcje
siegaja putapu bliskiego 10 min zt.

Rynek luksusowych nieruchomosci
mieszkalnych mozna podzieli¢

w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci
(apartament lub dom jednorodzinny)

lub statusu sprzedajacego (firma lub
osoba fizyczna). Ta ostatnia kategoria
jest najczesciej spdjna z podziatem

na obiekty nowo wybudowane lub
kompletnie przebudowane i na domy lub
mieszkania z rynku wtdrnego, a zatem
kupowane od poprzedniego uzytkownika.

' Wealth-X and Sotheby's International Realty Global Luxury Residential Real Estate Report 2015,
ktdry przedstawia trendy dotyczace preferencji nabywcow UHNW w odniesieniu do luksusowych
nieruchomoséci mieszkaniowych na catym $wiecie, prezentujac w szczegolnoéci specyficzne
oczekiwania i zachowania oraz lokalizacje kluczowe dla tego segmentu rynku.

© 2015 KPMG Sp. z 0.0. i REAS Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. K.
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Rynek pierwotny — apartamenty

W przypadku apartamentéw wyrdznia
sie: budynki w catosci obejmujgce
wytgcznie duze, luksusowe lokale

oraz pojedyncze, wyjatkowe lokale
zlokalizowane na na najwyzszych pietrach
budynkéw o nieco nizszym standardzie.
Dla podkreslenia niepowtarzalnosci

i ekskluzywnosci takich lokali zaczeto
stosowac zaczerpniete z USA okreslenie
.penthouse”, wykorzystujac je takze
przy opisach mieszkar potozonych na
ostatnich kondygnacjach w budynkach
majacych w catosci charakter luksusowy.

Szczegblnym rodzajem luksusowych
apartamentow sa lofty, czyli lokale
mieszkalne w przebudowanych
budynkach pofabrycznych. Do$¢ czesto
spotykane w miastach zachodniej
Europy, lofty sa raczej nieliczne w Polsce.
Whynika to gtéwnie z braku wigkszej
liczby dobrze potozonych, zabytkowych
obiektow przemystowych w najdrozszych
polskich aglomeracjach. Najwigkszy
obiekt tego typu w Polsce to Lofty
Scheiblera w t.odzi. Inwestycja okazata
sie jednak zbyt duza w poréwnaniu

z potencjalnym popytem i ostatecznie
zostata zrealizowana w standardzie
dalekim od luksusu. Do rynku
luksusowych apartamentéw nalezatoby
takze zaliczy¢ pojedyncze transakcje
obejmujace unikatowe apartamenty
wakacyjne, takze realizowane przez
niektoére firmy deweloperskie.

Rynek pierwotny - rezydencje

Poprzez rezydencje rozumiemy
luksusowy, wolnostojacy dom
jednorodzinny, z reguty zlokalizowany
w duzym ogrodzie, w rejonie miejskiegj
lub podmiejskiej zabudowy willowe;.
Potrzeba zaspokojenia indywidualnych
gustéw i pragnien powoduije, ze

liczba osiedli z nowymi rezydencjami
budowanymi przez deweloperéw jest
niewielka, za$ nieliczne inwestycje
tego typu mozna znalez¢ nieomal
wyfacznie w Warszawie, Krakowie,
Wroctawiu, Tréjmiescie i Poznaniu,
gdzie skupia sie znakomita wigkszo$¢
najwigkszych polskich firm

i przedstawicielstw firm zagranicznych.

Ceny ofertowe za cato$¢ nieruchomosci
(dom z dziatka) zaczynaja sie zazwyczaj
na poziomie pottora miliona ztotych.
Wyjatkiem sa niektoére inwestycje

o0 bardzo wysokim standardzie,
arealizowane na tanszych gruntach
poza gtéwnymi aglomeracjami. Takie
obiekty mozna zakupi¢ juz za kilkaset
tysiecy ztotych, oczywiscie w standardzie
deweloperskim, co w tym segmencie
rynku stanowi w przyblizeniu potowe
catkowitych kosztéw inwestycji gotowej
do zamieszkania. Gérna granica

cen rezydencji oferowanych przez
deweloperdw siega w pojedynczych
przypadkach ponad 6 min zt za budynek
w stanie deweloperskim, a zatem bez
zadnego wewnetrznego wykornczenia.

Rynek pierwotny luksusowych nieruchomosci w Polsce

_ Liczba transakcji Wartos¢ transakcji (rocznie w min zt)

Luksusowe apartamenty 160-180
Rezydencje 20-25
Razem 180-205

440-460

50-57

490-517

Zrédto: KPMG w Polsce i REAS, monitoring REAS po | kw. 2015 .
Na podstawie danych z 5 aglomeracji (Warszawa, Krakéw, Poznan, Wroctaw i Tréjmiasto).
Apartamenty i rezydencje byty kwalifikowane na podstawie wielu ztozonych kryteridw.

© 2015 KPMG Sp. z 0.0. i REAS Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. K.



Luksusowe domy majg zwykle
powierzchnie uzytkowe od 200 do
500 metréw kwadratowych, przy
czym cechuje je duza elastycznosé
uktaddéw funkcjonalnych. Przewaza
estetyka nawigzujaca do historii
(Ventana, Tesoro Ivory Residences),
choé w ofercie dostepne sg takze
obiekty o nowoczesnej architekturze.

W zespotach tego typu, oprécz portierni
przy bramie wjazdowej, zapewniona jest
catodobowa ochrona catego starannie
ogrodzonego terenu osiedla. Oprécz
dziatek nalezacych do wiascicieli domdw
na obszarze osiedla zwykle znajduje

sie takze wspdlny park, korty tenisowe

i inne tereny rekreacyjne. W Polsce nie
wybudowano jeszcze luksusowego
osiedla w bezposrednim sasiedztwie
pola golfowego, pomimo kilku
planowanych tego typu przedsiewzie¢.

Liczba doméw sprzedawanych przez
deweloperéw w Polsce o cenach
zaczynajacych sie na poziomie

poéttora miliona ztotych, a siegajacych
réwnowartosci okoto 4 min zt za
budynek w stanie deweloperskim, byta
najwieksza w latach 2007-2008. Jednak
po upadku Banku Lehman Brothers
liczba sprzedawanych rezydenciji
zdecydowanie zmalafa i wynosi dzi$ ok.
20-25 rocznie. Warto$¢ tego segmentu

B Apartamenty luksusowe

okoto 1% wszystkich realizowanych
jednostek mieszkalnych.

 najlepsze lokalizacje w prestizowych dzielnicach

e wybitna architektura, zapewniajaca unikalny
wizerunek inwestycji

® niepowtarzalne materiaty wykoriczeniowe

¢ |okale mieszkalne o ponadnormatywne;j
powierzchni uzytkowej

¢ ponadprzecietnie duze przeszklenia,

® wysoki poziom prywatnosci

® przestronne lobby z recepcja (z wyjatkiem
matych willi miejskich),

e catodobowa ochrona,

* dodatkowe funkcje rekreacyjne stuzace
wytacznie mieszkancom.

Ceny dla Warszawy od 18 tys. zt/m?,

dla najwazniejszych miast poza Warszawa

—powyzej 15 tys. zt/m2.

Mieszkania o podwyzszonym standardzie
okoto 22% wszystkich realizowanych
jednostek mieszkalnych.
¢ | okalizacje subcentralne i obrzeza miasta,
¢ dobry dostep do komunikacji publicznej
i infrastruktury socjalnej,
¢ dogodny dojazd do gtéwnych
skupisk miejsc pracy,
e wysoka intensywno$¢ zabudowy,
e zréznicowana powierzchnia mieszkan
w poszczegolnych kategoriach lokali,
® balkony/tarasy w kazdym mieszkaniu
oproécz lokali 1-pokojowych,
® zapewniony dostep winda do
garazu podziemnego.
Ceny dla Warszawy od okoto 8 tys. zt/m? do
11 tys. zt/m?, dla najwiekszych rynkéw poza
Warszawa — okoto 6 tys. zt/m? i wiece;.

Rynek luksusowych nieruchomosci w Polsce | 13

rynku w cenach brutto (z VAT) na
podstawie cen ofertowych mozna
obecnie szacowa¢ na 50-57 min ztotych.

Jednym z powodoéw niewielkie]

skali rynku deweloperskiego w tym
segmencie moze byc¢ takze polityka
podatkowa. W przypadku lokali
mieszkalnych o powierzchni do 150 m?
i domdw jednorodzinnych o powierzchni
do 300 m? podatek VAT naliczany jest
wedtug stawki preferencyjnej (do
konca 2010 1. 7%, obecnie 8%). Jesli
mieszkanie lub dom majg wieksza
powierzchnie, woéweczas jej czesé
powyzej limitu jest opodatkowana
stawka podstawowa, czyli 23%.

Apartamenty standardowe
okoto 4% wszystkich realizowanych
jednostek mieszkalnych.

e | okalizacje w dzielnicach centralnych
i najlepszych lokalizacjach subcentralnych,

e oryginalna, atrakcyjna architektura,

® elewacja przynajmniej w czesci ze
szlachetnych materiatéw,

® detale elewacji i wnetrz projektowane
indywidualnie,

e ponadnormatywne powierzchnie lokali,

® wysoka prywatnos¢,

e recepcja dla budynku lub zespotu budynkoéw,

* dodatkowe funkcje rekreacyjne stuzace
réwniez osobom z zewnatrz.

Ceny dla Warszawy od okotfo 12 tys. zt/m?,

dla najwiekszych rynkéw poza Warszawag

—okoto 10 tys. zt/m? i wiece;.

Mieszkania o podstawowym standardzie

okoto 73% wszystkich realizowanych jednostek

mieszkalnych.

¢ | okalizacje w dzielnicach subcentralnych lub
obrzezach miast,

® najczesciej w oddaleniu od gtéwnych skupisk
miejsc pracy,

¢ duza skala zespotéw mieszkaniowych, duza
gestosé zabudowy,

® cze$¢ miejsc postojowych na parkingach
zewnetrznych,

® dopuszczalny uktad korytarzowy budynkéw,

 duza liczba lokali dostepnych z jednego pionu
komunikacyjnego,

® tafisze materiaty wykoriczeniowe na
elewacjach i we wspdlnych wnetrzach,

® powierzchnie mieszkan i czes$ci wspdlnych
ograniczone do funkcjonalnego minimum.

© 2015 KPMG Sp. z 0.0. i REAS Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. K.
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Rynek wtorny

Niezaleznie od szacunkéw wartosci
rynku deweloperskiego wspomnie¢
trzeba o rynku wtérnym, obejmujacym
zarobwno obrot starymi domami

i willami, jak i nowoczesnymi domami,
a takze lokalami w starych kamienicach
czy nowych apartamentowcach.

W tym segmencie mieszcza sie tez
pojedyncze penthousy, zakupione

w zupetnie standardowych osiedlach,
a nastepnie luksusowo wykonczone

i oferowane na wtérnym rynku za
ceny siegajace kilku milionéw zt dla
lokali o powierzchni ok. 100-150 m?
(ok. 20-35 tys. zt za metr kwadratowy).

Wyjatkowe, pojedyncze lokale o duzych
powierzchniach oferowane sg za ceny
siegajace kilkunastu milionow zt.

9

Zakwalifikowanie do rynku wtérnego
wynika w tym przypadku tylko z faktu,
ze sprzedajgcym nie jest pierwotny
deweloper, lecz najczesciej osoba
fizyczna. Z drugiej strony lokale takie
zwykle nigdy wczesniej nie byty
zamieszkane, a jesli byty uzytkowane,
to np. jako scenografia do filmu.
Wreszcie, do tej kategorii nalezy
takze zaliczy¢ wyjatkowe transakcje
obejmujace patace wraz z parkami,
dwory, zamki i inne podobne unikatowe
obiekty. Zwykle szacuje sie, ze
wartos¢ rynku wtérnego przekracza
wartos¢ rynku pierwotnego okoto
1,5-2,5 raza. Jednak, podobnie

jak ma to miejsce na rynku dziet
sztuki, zabytkowa rezydencja jest
jednym z powszechnie uznawanych

i pozadanych symboli luksusu.

Uzasadniona jest zatem hipoteza, ze
obroty luksusowymi obiektami na
rynku wtérnym sa jeszcze wieksze.

O ile warto$¢ rynku nowych obiektéw,
zwlaszcza apartamentéw, jest
relatywnie tatwa do oszacowania

dla podmiotow systematycznie
monitorujgcych rynek, o tyle

juz informacje o samodzielnie
budowanych rezydencjach,

czyli luksusowych domach
jednorodzinnych, nie sg dostepne

w zadnych oficjalnych statystykach.

Na rynku nieruchomosci luksusowych w Polsce mozna obserwowac dwa segmenty o réznych trendach
rozwojowych. Z jednej strony tworzy go sektor nieruchomosci rezydencjalnych, gdzie gtéwna dominante stanowia
indywidualni inwestorzy, a najwieksze obroty generuje rynek wtorny. Z drugiej strony istnieje silnie rozwijajacy sie

sektor luksusowych apartamentdw, ktérego dynamike tworza zarowno nowo wybudowane inwestycje mieszkaniowe,
jak i projekty polegajace na rewitalizacji historycznej zabudowy — kamienice i inne unikatowe zabytkowe obiekty.

Z perspektywy dewelopera przywracanie dawnej Swietnosci nieruchomosciom o charakterze zabytkowym w celu ich
adaptacji na luksusowe inwestycje mieszkaniowe jest procesem znacznie trudniejszym i dfugotrwatym. Wymagaja one nie
tylko zaangazowania znacznie wyzszych naktaddw, ale takze specjalistycznej wiedzy oraz poczucia odpowiedzialnosci za

historyczne dziedzictwo danego miejsca.

Dtugofalowo zalety tego typu nieruchomosci sa nie do przecenienia — to inwestycja w obiekt o statusie | wartosci
nieporéownywalnej do nowo wybudowanych projektow. W przypadku budynkéw nowych — ich wyjatkowosc i luksus sa
niekiedy jedynie elementem wykreowanego wizerunku. Natomiast inwestycje mieszkaniowe w zabytkowych lokalizacjach
posiadaja niepowtarzalny walor, jakim jest unikalnos¢ — zardwno na ptaszczyznie architektury, jak i historycznego kontekstu
miejsca — i sa w swojej wyjatkowosci autentyczne. Oryginalne detale i elementy wykoriczenia poddane pieczotowitej
rewitalizacji w potaczeniu z materialami najwyzszej klasy daja ponadczasowa jakosc, ktora jest wartoscia nie do podrobienia.

Unikatowosc, prestiz, butikowy charakter, znakomita lokalizacja w historycznym sercu miasta oraz bardzo ograniczona
dostepnosc¢ takich miejsc do zamieszkania sprawiaja, ze stanowia one najbardziej pozadane

i poszukiwane obiekty na rynku.

Ponadlto, jak pokazuje nam przyktad rynkow dojrzatych, tego typu nieruchomosci sa rowniez najbardziej
odporne na zmiany koniunktury, a ich wartos¢ w czasie bedzie stale rosnac¢ — co dla najzamozniejszych
Klientéw jest rowniez bardzo istotne w perspektywie inwestycyjnej. W szczegdlnosci, Zze zgodnie

z prognozami luksusowe nieruchomosci stanowic beda coraz istotniejszy element portfela
inwestycyjnego najzamozniejszych Polakdw.

Nasza firma dostrzega ogromny potencjat w tym sektorze, z tego wzgledu zabezpieczylismy juz kilka
historycznych nieruchomosci, m.in. kamienice przy ul. Foksal w Warszawie, ktdre planujemy poddac
rewitalizacji | przeobrazi¢ w unikatowa nieruchomosc¢ mieszkaniowa.

Jeroen van der Toolen

Dyrektor Zarzadzajacy Ghelamco na Europe Srodkowo-Wschodniag

© 2015 KPMG Sp. z 0.0. i REAS Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. K.
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Sytuacja na rynku
apartamentow

w Polsce

O znaczacej wielkosci rynku apartamentdw mozna mowic

w przypadku pieciu aglomeracji o najlepsze] sytuacji gospodarczej:
Warszawy, Krakowa, Trojmiasta, VWrocfawia i Poznania. Liczba
apartamentow, ktére zostaty wybudowane w latach 2009-2014

w Polsce, wynosi ponad 6 tysiecy, z czego okoto tysigca

mozna zaliczy¢ do podsegmentu apartamentow luksusowych.
Najwazniejszym rynkiem jest \Warszawa, chociaz w ostatnich latach
ro$nie tez znaczenie Wroctawia i Krakowa.

4.1 Wielkos¢
rynku w gtéwnych
aglomeracjach

w Polsce

Pod wzgledem realizowanych jednostek
mieszkalnych, takze w catym segmencie
apartamentéw, najwigkszym rynkiem
w Polsce jest zdecydowanie Warszawa.
W latach 2009-2014 wybudowano tu
ponad 3 tysigce apartamentdw, za$

w roku 2015 i pdZniej planowane jest
oddanie do uzytku kolejnych 900 lokali

z tej kategorii. Sposréd wspomnianych
3 tysiecy apartamentéw ok. 400
stanowity apartamenty luksusowe, za$
w realizacji jest ich obecnie ok. 300.

We Wroctawiu i Krakowie wielko$é
rynku luksusowych nieruchomosci
jest zblizona; zarbwno w zakresie
projektéw realizowanych do roku
2014, jak i tych przeprowadzanych
obecnie. Nalezy jednak podkresli¢,
Ze przecietna inwestycja krakowska

realizowana jest na skale mniejsza niz
przecietna inwestycja wroctawska,
co wynika z zabytkowego

charakteru stolicy Matopolski

i braku inwestycji poréwnywalnej

do wroctawskiego Sky Tower.

W przypadku Tréjmiasta skala inwestycji
o luksusowym charakterze wyraznie
zmalata po 2011 roku. Na realizacje
nowych projektéw czeka jednak kilka
bardzo prestizowych lokalizacji, w tym
rejon Wyspy Spichrzéw. Sposréd

pieciu aglomeracji najmniejszy
pozostaje rynek poznanski, co wigze sie
z wielkoscig miasta, tatwoscia dojazdu
do centrum z osiedli podmiejskich,

a takze kameralnego charakteru
realizowanych tam inwestycji.

Analogicznie do liczby realizowanych
lokali ksztattuja sie takze przecietne ceny
w catym segmencie apartamentéw:
najwyzsze w \Warszawie (16,5 tys. zi/m?),
podobne we Wroctawiu, Krakowie

i Tréjmiescie (12-13 tys. zt/m?), najnizsze
w Poznaniu (ok. 9 tys. zi/m?).

© 2015 KPMG Sp. z 0.0. i REAS Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. K.



18 | Rynek luksusowych nieruchomosci w Polsce

Liczba mieszkan oddanych i planowanych do oddania
w latach 2009-2015 w segmencie apartamentéw
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Warszawa Wroctaw Krakéw Trojmiasto Poznan

M 2009-2011 2012-2014 W 2015

Srednie ceny lokali (zt/m?) w inwestycjach z segmentu apartamentow
oferowanych w latach 2009-2015 na rynkach w analizowanych aglomeracjach

Warszawa Krakéw Wroctaw Tréjmiasto Poznan

Maksymalne ceny lokali (zt/m?) w inwestycjach z podsegmentu
apartamentow luksusowych oferowanych w latach 2009-2015 na rynkach
w analizowanych aglomeracjach

Krakow Wroctaw Poznan

Warszawa

Tréjmiasto

Zrédto: KPMG w Polsce i REAS, monitoring REAS po | kw. 2015 .

© 2015 KPMG Sp. z 0.0. i REAS Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. K.

Maksymalne ceny uzyskiwane za
wyjagtkowe lokale z podsegmentu
apartamentow luksusowych
siegajg w przypadku \Warszawy
65 tys. zt/m?, ok. 40 tys. z/m? dla
Wroctawia i Krakowa, ponad 30
tys. zt w Trojmiescie, a nieco mniej
w Poznaniu (27 tys. zi/m?).

Zréznicowanie cenowe

w poszczegodlnych miastach

i dominacja rynku warszawskiego
pod wzgledem cen i wielkosci

oferty widoczne sa takze w biezacej
ofercie apartamentéw. Zdecydowana
wiekszos¢ lokali w tym segmencie
ma ceny w przedziale 12-16 tys. zi/m?,
zas$ w przypadku lokali w cenach
powyzej 18 tys. zt/m? (odpowiadajacej
w przyblizeniu orientacyjnej

dolnej granicy cen apartamentéw
luksusowych) udziat oferty z innych
miast poza Warszawa jest niewielki.

Uwzgledniajac liczby zawieranych
transakgji, przecietng powierzchnie

i szacowane ceny transakcyjne brutto

(z podatkiem VAT), taczng wartos$¢ rynku
w catym segmencie apartamentow
mozna szacowac dla Warszawy na
poziomie ok. 600-800 min zt rocznie, za$
w pozostatych czterech aglomeracjach
tacznie na ok. 500-600 min zt.

Liczbe sprzedawanych rocznie

w tych aglomeracjach najdrozszych
apartamentow luksusowych o cenach
jednostkowych przekraczajgcych

17 tys. zl/m? mozna dzi$ oceniaé na
160-180 transakgji, zas faczng wartosé
rynku w cenach brutto (z podatkiem
VAT) na 440-460 min zt. Oczywiscie po
doliczeniu naktadéw na wykoriczenie
apartamentow, kwoty wydawane
tacznie przez nabywcdw lokali w tym
podsegmencie sa 0 wiele wyzsze.



Rozktad liczby lokali w segmencie apartamentow w zaleznosci od cen
ofertowych brutto za m2 (w zt) na koniec | kwartatu 2015
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B Warszawa ™ Pozostate aglomeracje

Szacowana wartosé rynku pierwotnego w segmencie apartamentow
w milionach ztotych na postawie umoéw przedwstepnych / deweloperskich
w cenach brutto za m? w aglomeracjach o najwyzszym poziomie sprzedazy
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Zrédto: KPMG w Polsce i REAS, monitoring REAS po | kw. 2015 .
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4.2 Typy

I lokalizacja
luksusowych
apartamentow

Luksusowe apartamenty sa oferowane
w budynkach o zréznicowanej wielkosci
i wysokosci. W pewnym uproszczeniu
mozna wyrozni¢ w tym segmencie
nastepujace rodzaje budynkéw:

——

I

ol
Wille miejskie, zwykle wpisane
w istniejgca zabudowe willowa, czesto
o charakterze zabytkowym — niewielkie
budynki z kilkkoma - kilkunastoma
apartamentami. Takie budynki z reguty
nie maja zadnych dodatkowych funkgcji
wspdlnych (recepcji, basenu), a jedynie
wspélny garaz podziemny i ogréod.

Budynki o charakterze ,, plomby”

w otoczeniu istniejgcej zabudowy,
najczesciej srodmiejskiej, z co najmniej
kilkunastoma apartamentami.

Kilkupietrowe, wolnostojgce budynki
lub zespoty takich budynkéw
w zielonym otoczeniu.

]

Pojedyncze wiezowce mieszkalne
lub budynki wysokie (powyzej
dziesieciu kondygnacji).

Dla zaliczenia do segmentu
luksusowych apartamentéw kluczowa
jest lokalizacja obiektu: wyjatkowe

i prestizowe potozenie w miescie,

W rejonie starego centrum, niedaleko
duzego parku, w sasiedztwie teatrow
lub opery, czy nadmorskiej plazy.

Obserwujemy wzrost zamoznosci naszych klientow, coraz czesciej stac ich na zakup apartamentow badZz
wigkszych mieszkan. Jednoczesnie klienci maja coraz wyzsze wymagania i nierzadko oczekuja od dewelopera
zindywidualizowanych rozwiazan. Te tendencje pozwalaja nam sadzic, ze segment apartamentow luksusowych
bedzie sie w Polsce rozwijat. Rynek nie tylko wymaga, ale | umoZliwia realizacje projektow

0 wysokim standarazie. Dostepnos¢ najnowszych technologii, szeroki wybor materiatow | stale

rozwijajace sie trendy w architekturze pozwalaja sprostac¢ najbardziej wyszukanym oczekiwaniom.

Klienci, ktorzy zainteresowani sa zakupem apartamentu w najwyzszym standardzie, zwracaja uwage

na dodatkowe udogodnienia | wyjatkowe cechy danej inwestycji, np. wyszukana architektura, elewacje

i powierzchnie wspdlne wykoriczone najwyzszej jakosci materiatami, recepcja, klimatyzacja, czy tez

starannie zaprojektowane skwery i ogrody. W budynkach apartamentowych czesto zastosowane sa

innowacyjne rozwiazania, jak np. system indywidualnego sterowania temperatura | Swiattem w lokalach

czy wideodomofony. Niemniej jednak wciaz najwazniejszym czynnikiem decydujacym o wyborze danej

inwestycji jest lokalizacja — to ona, w potaczeniu z jakoScia wykonania, przesadza o tym, czy dana

inwestycje mozna zaliczy¢ do nieruchomosci luksusowych.

Jarostaw Szanajca

Prezes Zarzadu Dom Development S.A.,

deweloper inwestycji luksusowych Morskie Oko, Opera |, Opera Il i Rezydencja Mokotow

© 2015 KPMG Sp. z 0.0. i REAS Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. K.



Warszawa

W Warszawie dzielnicg o najwiekszym
znaczeniu dla budownictwa
apartamentowego jest Gérny Mokotéw,
szczegolnie w poblizu skarpy. Drugim
réwnie waznym obszarem sa zielone
fragmenty Srodmiescia w poblizu Sejmu
i Parku t.azienkowskiego. Kolejne rejony
ze znaczacg liczba inwestycji to Stary
Zoliborz i starsza czes¢ Saskiej Kepy.
Kilka inwestycji powstato w obrebie
Miasteczka Wilandw, a takze w rejonie
skarpy na Ursynowie i na Natolinie oraz
w starej czes$ci Ochoty. Pojedyncze,
niewielkie inwestycje znalazty sie takze
na Bielanach, w rejonie Parku Hallera.

W przypadku inwestycji bedacych
w realizacji, w sprzedazy znajduje
sie przecietnie jeszcze ok. 30 lokali
(na inwestycje), zas w inwestycjach
zakoniczonych, w ktérych w ofercie
s3 jeszcze dostepne lokale —
przecietnie 15 apartamentow.

/tota 44

Lokalizacja: ul. Ztota 44

Inwestor: Amstar Global Partners, BBI Development

Planowany rok sfinalizowania inwestycji: Q4 2016

Architekt: Daniel Libeskind

Liczba pieter: 52, przy czym apartament na
52 pietrze jest 3-poziomowy, a zatem siega
54 pietra (apartamenty od 9 pietra)

Liczba apartamentéw: 287

Powierzchnia apartamentéw: od 62 do okoto 1000 m?

(jezeli rezydent zdecyduje sie zaja¢ cate pietro)

Cena brutto za m2: od 24 000 do 40 000 zt wraz
z miejscem garazowym i komarka lokatorska

Dodatkowe udogodnienia (wybrane): strefa relaksu

(25-metrowy basen, fitness klub, sitownia, gabinety

masazu, sauna sucha i sauna mokra, taras z lezakami,
zewnetrzne jacuzzi), dwie sale konferencyjne wyposazone
w multimedia, sala kinowa z symulatorem do gry w golfa,
specjalnie zaaranzowany kids club concierge, piwniczka
na wino oraz luksusowe pomieszczenie do degustacji,
system HMS (Home Management System), catodobowa

recepcja oraz ochrona z monitoringiem, restauracja,

kawiarnia, delikatesy, wiasna stacja filtrujaca powietrze,
parkingi rowerowe, stacja tadowania aut elektrycznych

Dodatkowe informacje: Na trzech najwyzszych
pietrach budynku w znajduje sie penthouse
o powierzchni 400 m? (tzw. steel pick Ziotej 44).
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Lokalizacja luksusowych apartamentow w Warszawie

Rok oddania
inwestycji do uzytku
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Lokalizacja: ul. Twarda 4

Inwestor: Tacit Development Polska JS
Rok sfinalizowania inwestyciji: 2013
Architekt: Helmut Jahn

Liczba pieter: 44 (apartamenty od 8)
Liczba apartamentow: 236

Powierzchnia apartamentow:
od 53 do 700 m? (jezeli rezydent
zdecyduje sie zaja¢ cate pietro)

Cena brutto za apartament: od 1,4 do
6,9 min zt z wykonczeniem i wyposazeniem

Dodatkowe udogodnienia (wybrane):
catodobowa recepcja oraz ochrona

z monitoringiem, restauracje i delikatesy na
parterze, strefa relaksu (fitness klub, sauny,
jacuzzi), sale klubowe, taras wypoczynkowy

Dodatkowe informacje: Elewacja

apartamentowca jest catkowicie przeszklona.

W kazdym apartamencie mozna catkowicie
otworzy¢ albo uchyli¢ okno. Unikalnym
rozwigzaniem sa otwieralne okna w kazdym
pokoju oraz wychodzace poza obreb

bryty budynku wykusze, powiekszajace
pole widzenia jego mieszkaricom.

Zrédto: KPMG w Polsce i REAS, opracowano na podstawie informacii przekazanych przez deweloperéw.

Lokalizacja: ul. Kopernika 5
Inwestor: BBI Development SA
Rok sfinalizowania inwestycii: 2012

Architekt: JUVENES Projekt —
Projektanci: Stawomir Stankiewicz,
Michat Adamczyk, Krzysztof Tyszkiewicz;
Projektant wnetrz: Jacek Synkiewicz

Liczba pieter: 5 (apartamenty od 2)
Liczba apartamentow: 41

Powierzchnia apartamentow:
0d 40 do 291 m?

Cena brutto za m? $rednia—28 000 zt

Dodatkowe udogodnienia
(wybrane): catodobowa recepcja
oraz ochrona z monitoringiem, strefa
relaksu (basen, jacuzzi, sauna sucha
i mokra, petnowymiarowy kort do
squasha, sala do éwiczen), piwnice
na wino wraz z salg degustacyjna

Dodatkowe informacje: Budynek
apartamentowy jest potozony w sercu
warszawskiego Srédmiescia, tuz przy
Trakcie Krolewskim. Architektura nawiazuje
do przedwojennej tradycji. ,,Rezydencja
Foksal” znajduje sie w miejscu dawnego,
warszawskiego Kina Skarpa.

© 2015 KPMG Sp. z 0.0. i REAS Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. K.
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Krakow

W Krakowie lokalizacje apartamentéw
w wiekszosci przypadkéw koncentruja

sie w rejonie Starego Miasta

i Kazimierza. Pojedyncze inwestycje
mozna znalez¢ na Debnikach, na
Zwierzyncu w bliskosci Starego
Miasta, i rejonie Krowodrzy.

W grupie inwestycji bedgcych

w realizacji w ofercie znajduje sie
przecietnie jeszcze ok. 10 lokali (na
inwestycje), za$ w inwestycjach
zakoriczonych, w ktérych w ofercie
s3 jeszcze dostepne lokale —
przecietnie 9 apartamentow.

Patac Dunajewskiego

Lokalizacja: ul. Dunajewskiego 4
Inwestor: Plomba s.c.
Rok sfinalizowania inwestyciji: 2011

Architekt: Antoni t.uszczkiewicz,
projekt rozbudowy, nadbudowy:
B. A. Ulatowscy

Liczba pieter: 3
Liczba apartamentow: 13

Powierzchnia apartamentow:
od 52 do 130 m?

Cena brutto za m%
od 13 500 do 16 990 zt

Dodatkowe udogodnienia
(wybrane): catodobowa ochrona,
wspodlne SPA (basen, sauna, masaze),
pokoj konferencyjny z aneksem
kuchennym, pomieszczenie klubowe,
piwnica win

~

Mistrzejowice

Pradnik Biaty Pradnik

Lokalizacja luksusowych apartamentow w Krakowie
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Lokalizacja: ul. Szlak 50
Inwestor: Angel Poland Group

Rok sfinalizowania inwestyciji: 2015

Architekt: pracownia Gottesman-Szmelcman

Architecture SARL oraz ABP Biuro
Projektowe

Liczba pieter: 5
Liczba apartamentow: 223
Powierzchnia apartamentow: do 700 m?

Cena brutto za m%
od 12 000 do 30 000 zt

Dodatkowe udogodnienia (wybrane):
catodobowa recepcja oraz ochrona,
przestrzen rekreacyjna (wellness, basen,
fitness, sauny), strefa lounge, sala kinowa,
pokoj zabaw dla dzieci, piwnice na wino,
biblioteka

Dodatkowe informacje: \W budynku znajduje

sie Apartament Krolewski, prawdopodobnie
najdrozszy penthouse w Polsce (5 min euro)

Zrédto: KPMG w Polsce i REAS, opracowano na podstawie informacji przekazanych przez deweloperéw.
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Lokalizacja: ul. Lubicz 17

Inwestor: Balmoral Properties
Planowany rok sfinalizowania
inwestycji: Q2-3 2016

Architekt:

krakowska pracownia MOFO Architekci
Liczba pieter: 3-5

Liczba apartamentow: 301

Powierzchnia apartamentow:
od 23 do 123 m?

Cena brutto za m%
od 8500 do 12 850 zt

Dodatkowe udogodnienia (wybrane):
garaz podziemny, garaz komercyjny,
sklep spozywczy w pasazu, restauracja
mini browar, bank PKO BP

Zrédio: KPMG w Polsce i REAS, monitoring REAS



Wroclaw

Podobnie jak w Krakowie, takze we
Wroctawiu inwestycje o luksusowym
charakterze sa lokalizowane w obrebie
Starego Miasta, lub na potudnie

od staréwki (w rejonie potnocnych
Krzykow). Pojedyncze inwestycje mozna
takze znalez¢ na wschod od Starego
Miasta i na Wielkiej Wyspie (Biskupin).

W inwestycjach bedacych nadal
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Lokalizacja luksusowych apartamentow we Wroctawiu
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Sky Tower OVO Wroctaw

Lokalizacja: ul. Powstaricow Slaskich 95

Inwestor: LC Corp SKY TOWER Sp. zo.o.

Rok sfinalizowania inwestyciji: 2013

Architekt: Studio Architektoniczne FOLD

Liczba pieter: 51

Liczba apartamentow: 237

Powierzchnia apartamentow: od 50 do 227 m?

Cena brutto za m?: od 16 000 zt

Dodatkowe udogodnienia (wybrane): ustugi concierge,
catodobowa recepcja oraz ochrona z monitoringiem,
przestrzen rekreacyjna (Sciezka joggingowa, wellness,
fitness, sauna), housekeeping, galeria handlowa w podium

budynku z szeregiem punktéw ustugowych, butikéw,
restauracji

Dodatkowe informacje: Apartamenty SKY TOWER
mieszcza sie w najwyzszym nie tylko we Wroctawiu, ale
w catej Polsce budynku mieszkalnym, ktéry liczy sobie 212
metréw wysokosci

Lokalizacja: ul. Podwale 82-84

Inwestor: Wings Properties

Planowany rok sfinalizowania inwestycji: Q2 2016
Architekt: pracownia Gottesman-Szmelcman
Architecture SARL

Liczba pieter: 6

Liczba apartamentow: 169

Powierzchnia apartamentow:
od 30 do 250 m? (+200 m? tarasu)

Cena brutto za m?: od 12 000 do 20 000 zt

Dodatkowe udogodnienia (wybrane): catodobowa
recepcja oraz ochrona z monitoringiem, restauracje,
kawiarnie, przestrzen rekreacyjna (wellness, fitness),
centrum konferencyjne w hotelu Hilton,
powierzchnie biurowe

Zrédto: KPMG w Polsce i REAS, opracowano na podstawie informacji przekazanych przez deweloperéw.
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Trojmiasto

W Tréjmiescie inwestycje

o luksusowym charakterze sa
lokalizowane w wielu réznych rejonach
aglomeracji: na Gtéwnym Miescie

i W jego sasiedztwie nad Mottawa,
przy plazy w rejonie Jelitkowa,

w nadmorskiej, najbardziej atrakcyjnej
czesci Sopotu, oraz w Gdyni, zaréwno
w Ortowie jak i rejonie Wzgorza

$w. Maksymiliana oraz w centrum.

W projektach bedacych w realizacji

w sprzedazy znajduje sie przecietnie
jeszcze ok. 8 lokali (na inwestycje),

za$ w inwestycjach zakoriczonych,

w ktérych w ofercie sg jeszcze dostepne
lokale — przecietnie 14 apartamentéw.

Sea Towers

Lokalizacja: ul. Hryniewickiego 6, Gdynia
Inwestor: Invest Komfort

Rok sfinalizowania inwestycji: 2009
Architekt: pracownia Andrzeja Kapuscika

Liczba pieter:
36 i 28 (dwie potaczone wieze)

Liczba apartamentow: 274

Powierzchnia apartamentow:
od 64 do 139 m? (dotyczy mieszkan
pozostatych w ofercie sprzedazy)

Cena brutto za m? od 7 800 do 15 300 zt
(dotyczy mieszkan pozostatych
w ofercie sprzedazy)

Dodatkowe udogodnienia (wybrane):
catodobowa recepcja oraz ochrona

z monitoringiem, sala klubowa, lokale
ustugowe na parterze budynku, videofony,
pokéj zabaw dla dzieci

Lokalizacja luksusowych apartamentow w Tréjmiescie
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Lokalizacja: ul. Szafarnia 11, Gdarisk
Inwestor: AV Szafarnia Sp. z 0.0.
Rok sfinalizowania inwestyciji: 2012

Architekt: KD Kozikowski Design oraz
GAIAYZ ARCHITECTS LIMITED

Liczba pieter: 5
Liczba apartamentow: 148

Powierzchnia apartamentow:
od 38 do 174 m?

Cena brutto za m? od 12 000 do 17 700 zt

Dodatkowe udogodnienia (wybrane):
catodobowa recepcja z ochrong, cze$é¢
rekreacyjna wytacznie dla mieszkarncéw
(basen, jacuzzi, sauny i fitness)

Zrédto: KPMG w Polsce i REAS, opracowano na podstawie informacji przekazanych przez deweloperéw.
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Rok oddania
inwestycji do uzytku

@® 2011-2016
2006-2010

Symfonia Residence

Lokalizacja: ul. Targ Rybny 11, Gdansk
Inwestor: Immo-Lux

Rok sfinalizowania inwestycji: 2009
Architekt: Kurytowicz & Associates
Liczba pieter: 5

Liczba apartamentow: 14

Powierzchnia apartamentow:
od 60 do 130 m?

Cena brutto za m?:
od 15000 do 25 000 zt

Dodatkowe udogodnienia (wybrane):
wszystkie apartamenty z salonem

z widokiem na Motfawe (cata $ciana
okien), monitoring

Zrédio: KPMG w Polsce i REAS, monitoring REAS



Poznan

W Poznaniu, podobnie jak innych
miastach poza \Warszawa, inwestycje
lokalizowane sg w rejonie starowki,
zwiaszcza w poblizu nabrzeza Warty.
Pojedyncze inwestycje mozna takze
znalez¢ w rejonie Jezyc i Grunwaldu.

W Poznaniu w przypadku inwestycji
bedacych w budowie w sprzedazy
znajduje sie przecietnie jeszcze

ok. 36 lokali (na inwestycje), zas

w inwestycjach zakoriczonych,

w ktoérych w ofercie sa jeszcze dostepne

lokale — przecietnie 24 apartamenty.

Ville Sotackie

Lokalizacja: na skarpie pomigdzy ulicami
Podlaska a Géralska

Inwestor: Agrobex

Planowany rok sfinalizowania
inwestycji: 2015/2016

Architekt: Stawomir Rosolski
Liczba pieter: 2
Liczba apartamentow: 21

Powierzchnia apartamentow:
od 65 do 245 m?

Cena brutto za m% od 12 450 zt

Dodatkowe udogodnienia (wybrane):
ogrzewanie podtogowe, klimatyzacja,
centralny odkurzacz i wideotelefon

w kazdym apartamencie

Dodatkowe informacje: Inwestycja
zlokalizowana jest na Sotaczu,
ekskluzywnej dzielnicy willowej

w Poznaniu. W skfad inwestycji wchodzi
7 willi. Wszystkie zostaty zaprojektowane
w stylu taczacym Art.Deco z niemiecka
architektura willowa i weczesnym
modernizmem.

Lokalizacja luksusowych apartamentow w Poznaniu

Stare Miasto

Jezyce

(]
Grunwald

Wilda

Apartamenty Staromiejskie

Lokalizacja: ul. Dominikanska 6
Inwestor: NG Invest sp. zo.0. S.K.A.
Rok sfinalizowania inwestycji: 2009

Architekt: Pracownia GANDALF
Przemystaw Matysiak

Liczba pieter: 3
Liczba apartamentow: 7

Powierzchnia apartamentow:
od 29 do 130 m?

Cena brutto za m?: obecnie w sprzedazy
1 lokal — 106 m? w cenie 8 400 zt za m?

Dodatkowe udogodnienia (wybrane):
winda osobowa, garaz podziemny

z winda samochodowa, monitoring
obiektu, mozliwos¢ instalacji kominka

w kazdym z lokali, klimatyzacja w kazdym
mieszkaniu, videofon, rolety zewnetrzne

Zrédto: KPMG w Polsce i REAS, opracowano na podstawie informacji przekazanych przez deweloperéw.

Rok oddania
inwestycji do uzytku

@ 2011-2016
2006-2010
2001-2005

Nowe Miasto

Nowa Sienna

Lokalizacja: ul. Tylne Chwaliszewo 23-25
Inwestor: ,Nowa Sienna” Sp. z0.0.

Rok sfinalizowania inwestyc;ji:
| Etap — 2010, Il Etap —2014

Architekt: Studio Lisiak
Liczba pieter: 4
Liczba apartamentéw: 60

Powierzchnia apartamentow:
od 42 do 300 m?

Cena brutto za m% od 7 400 do 15 600 zt

Dodatkowe udogodnienia (wybrane):
szlachetne materiaty wykonczeniowe,
technologia budynkowa gwarantujaca
m.in. znakomite wyciszenie wnetrza oraz
podwyzszonag izolacje termiczna, zielone
tarasy (ogrédki) od strony rzeki

Dodatkowe informacje: Najwicksze
lokale, ktérych cecha charakterystyczna sa
wydzielone z ich gérnej czgsci obszerne
antresole, znajduja sie na ostatnigj
kondygnacji, gdzie miejscami wysoko$¢
pomieszczen wynosi 6,4 metra.

Zrédto: KPMG w Polsce i REAS, monitoring REAS
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Oferowany sposéb wykonczenia mieszkan
w inwestycjach z segmentu apartamentow

B Stan deweloperski
Opcja ,,pod klucz”
B Pod klucz

Przecietna liczba lokali oraz wysokos$ci mieszkan w inwestycjach

z segmentu apartamentow w analizowanych aglomeracjach

Warszawa

Krakow 46 2,65
Wroctaw 70 2,60
Tréjmiasto 46 2,60
Poznan 58 2,60

Zrédto: KPMG w Polsce i REAS, monitoring REAS po | kw. 2015,
Inwestycje oddane od 2009 roku lub planowane do oddania do korica 2016 roku

© 2015 KPMG Sp. z 0.0. i REAS Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. K.
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4.3
Charakterystyczne
cechy luksusowych
apartamentow

Zdecydowana wiekszo$¢, bo prawie
trzy czwarte lokali, oferowana jest
wylacznie w stanie deweloperskim,
czyli wymagajacym samodzielnego
wykonczenia przez nabywce. Do$¢
czesto lokale oferowane sg nawet
bez Scianek dziatowych —tak, aby
nabywca we wspétpracy z wiasnym
architektem wnetrz mégt uksztattowaé
rozktad pomieszczen wedtug swoich
upodoban. Wytacznie wykonczone
lokale oferowane sa w 5% inwestycji,
przede wszystkim w wiezowcach
mieszkalnych, w ktérych trudno
realizowa¢ samodzielnie prace
budowlane. W przypadku jednej
pigtej inwestycji deweloperzy oferuja
jako dodatkowa ustuge wykonczenie
lokalu, zwykle w jednym z kilku
przedstawianych nabywcy do wyboru
wariantéw, réznigcych sie charakterem
i zastosowanymi materiatami.

Po kilkunastu latach rozwoju tego
segmentu rynku mozna wymienié
charakterystyczne cechy luksusowego
budynku apartamentowego:

e prestizowa lokalizacja,

* wyjatkowa architektura,
niezaleznie od zastosowanej
konwencji estetycznej, prawie
zawsze z duzymi przeszkleniami
w elewacjach i efektownym
zwienczeniem budynku,

e szlachetne materiaty
wykonczeniowe, zaréwno na
elewacji (kamien, stal nierdzewna,
szkto) jak i we wnetrzach budynku
(kamien, drewno egzotyczne,
mosigdz), wzbogacone o dzieta
sztuki — malarstwo lub rzezbe,

e stolarka okienna i drzwiowa z drewna
egzotycznego lub aluminium,



Najczesciej wystepujace
udogodnienia w inwestycjach
z segmentu apartamentow

Klimatyzacja
Ochrona
Fitness
Sauna
Basen NNAZ
Concierge . 13%

Inteligentny I 59%
dom

Zrédto: KPMG w Polsce i REAS, monitoring REAS
po | kw. 2015 1., Inwestycje oddane od 2009 roku
lub planowane do oddania do korica 2016 roku

o efektowny hall wejsciowy
(foyer, lobby) z recepcja
i klub fitness, w wiekszych
budynkach takze basen,

e starannie zaprojektowany ogréd,
e klimatyzacja w standardzie lub opgji,

¢ |okale o wyraznie
ponadstandardowej wysokosci,
zwykle ok. 3 metrow, a takze
wieksze powierzchnie
w poszczegolnych kategoriach
(1-, 2-, 3-pokojowe itp.),

¢ |okale na najwyzszej kondygnacji
(a w przypadku wiezowcdw —na
kilku najwyzszych kondygnacjach)
zaprojektowane jako penthousy,
z duzymi tarasami, wieksza
wysokoscig pomieszczen, niekiedy
jako apartamenty dwupoziomowe.

W poréwnaniu z innymi segmentami
rynku wielkos$¢ przecietnej inwestycji
jest niewielka, ok. 50-70 lokali. VWynika
to z do$¢ duzego udziatu w podazy
relatywnie niewielkich budynkdw.

Poza najmniejszymi budynkami,

z kilkoma — kilkunastoma lokalami,
standardowym rozwigzaniem jest
recepcja usytuowana w przestronnym
hallu i obstugiwana przez catg dobe
przez portierow. W czesci inwestycji
recepcjonisci $wiadcza ustugi typu
concierge: wynajem limuzyn, zakupy,
opieka nad zwierzetami domowymi,
kupowanie biletéw na przejazd lub

do teatru czy opery. W budynkach
wysokich standardem jest klimatyzacja,
w nizszych zwykle jest opcjonalna. Nie
ma natomiast w Polsce prywatnych
wind obstugujacych wyfacznie
penthouse, cho¢ spotyka sie mozliwosé
wyjscia z windy bezposrednio do

hallu niektérych apartamentow.

W wigkszych budynkach standardem
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jest klub fitness, usytuowany

zwykle na parterze lub w podziemiu.
Obejmuije on sitownie i saune z jacuzzi,
ale przy obiektach wigkszych lub
zrealizowanych w najwyzszym
standardzie takze basen. Natomiast
dopiero w ostatnich latach standardem
staje sie funkcja ,,inteligentny

dom” pozwalajgca na sterowanie
ogrzewaniem lub klimatyzacja,
o$wietleniem, urzadzeniami AGD,
zastonami lub roletami, nie tylko
zwnetrza domu, ale takze — dzieki
sieci internetowej — spoza niego.

Nie ulega watpliwosci, ze atrakcyjnosc
architektury budynku ma istotne
znaczenie dla nabywcow. Podobnie
jak w przypadku innych doébr
luksusowych — stopniowo takze

i w tej dziedzinie kwestia marki,
utozsamianej z autorstwem projektu
architektonicznego, zaczyna
odgrywac coraz wieksza role, cho¢
polscy nabywcy wydaja sie by¢ dos¢
konserwatywni i kieruja sie przede
wszystkich zdrowym rozsadkiem.

W grupie inwestycji zrealizowanych
wedtug projektow stawnych architektéw
mieszcza sie z pewnoscia ,, Ztota

44", zaprojektowana przez Daniela
Libeskinda, czy Cosmopolitan,

projektu Helmuta Jahna. Kolejnym
wiezowcem, ktory miat by¢ dzietem
Swiatowe] gwiazdy architektury, jest
Lilium Tower. Nad jego projektem
zaczeta pracowac Zaha Hadid. Projekt
apartamentowca Multico Residence
opracowat kalifornijski architekt Giorgio
Dazzan, urodzony i wyksztatcony

w Wenecji. Nad projektami innych
budynkéw pracowali jednak gtéwnie
polscy architekci, zaréwno ci najbardzie;
znani jak Stefan Kurytowicz czy JEMS
Architekci, jak i nieco mniej znani.
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na temat tego rynku. Jest to teza nie do obalenia, poniewaz z roku na rok spoteczeristwo staje sie coraz bogatsze,
a to, co kiedys bylo nieosiagalne, staje sie coraz bardziej powszechne. Sama definicja , dobra luksusowego” jest
bardzo ptynna — to, co dla jednych jest , luksusem”, dla innych jest czyms codziennym. Co ciekawe, ta tak zwana
,.codziennosc¢” nie zawsze zwigzana jest z zasobnoscia portfela, ale czesto wynika z wielu innych czynnikdw, takich jak tradycja,
kultura, czy nawet klimat albo miejsce zamieszkania. Wraz z rozwojem techniki dobra luksusowe staja sie dobrami masowymi,
natomiast te wczesniej ogdlnodostepne wypierane sa przez te masowe i staja sie luksusowymi.

, , . Zapotrzebowanie na dobra luksusowe rosnie z roku na rok” — tak zaczyna sie praktycznie kazdy liczacy sie raport

Bogatsze spoteczeristwo to tez spoleczeristwo swiadome, dokonujace wyborow w sposob przemyslany. Kazdy zakup, kazda
inwestycja taczy sie z dogtebna analiza. Zakup apartamentu czy mieszkania jest zawsze inwestycja niosaca pewne ryzyka,
dlatego powinnismy przeanalizowac kilka bardzo waznych czynnikéw. | nie beda to czynniki zwyczajowo brane za najwazniejsze
podczas wyboru miejsca zamieszkania: metraz | standard wykoriczenia, zalezace tak naprawde wytacznie od potrzeb i gustu
kupujacych. Kluczowymi czynnikami beda na pewno: lokalizacja, otoczenie i perspektywy rozwoju.

Lokalizacja. W przeciwienstwie do standardu wykoriczenia lokalizacja jest niezmienna, poniewaz, cho¢ moze to zabrzmie¢
banalnie - apartamentu nie przeniesiemy. Jest to czynnik niezmienny, stad luksusowy apartament powinien znajdowac sie
w scistym centrum i by¢ dobrze skomunikowany z reszta miasta.

Otoczenie. Moéwiac o luksusowym apartamencie mowimy rowniez o dostepnosci ustug znajdujacych sie w jego otoczeniu,
bliskosci zieleni, dostepie do rzeki, czy moZliwosci wynajecia miejsca na zaglowke.

Perspektywy rozwoju. Jest to praktycznie najwazniejszy czynnik wptywajacy na opltacalnosc inwestycji. Jezeli obszar,
na ktorym znajduje sie apartament, rozwija sie, luksusowy apartament zyskuje na wartosci.

Dlatego, jezeli powyzsze czynniki zostana spefnione, ludzie coraz czesciej beda inwestowac w luksusowe mieszkania | apartamenty.

Krzysztof Pykel
Dyrektor Zarzadzajacy ds. Inwestycji, Port Praski

© 2015 KPMG Sp. z 0.0. i REAS Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. K.



oo . A
s 3
; i 2 A

© 2015 KPMG Sp. z 0.0. i REAS Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. K.



i [
L] -t 3
& - .. i -u‘
] g M
. i B
=
) -

g
-y

BTl

- %#f:{_ e ‘—x%‘_,_ -
3 -:"©-201'é'“|<dﬁ>i\/'re'5b:fl-z = %REA“%‘%E???&%;W‘J;M@ =
2 e, Pk =

e Py



Rynek luksusowych nieruchomosci w Polsce | 31

Nabywcy luksusowych
nieruchomosci

w Polsce

Rynek luksusowych nieruchomosci w Polsce wcigz znajduje

sie w fazie rozwoju. VWynika to m.in. z faktu, ze pod wzgledem
posiadanego majatku i poziomu zarobkéw Polacy plasuja sie
daleko za wiekszoscig krajow Europy Zachodniej. Na rynek
luksusowych nieruchomosci —i caty rynek dobr luksusowych

—w Polsce nalezy spojrze¢ z innej perspektywy niz na dojrzate
rynki krajow wysoko rozwinietych. Z badania KPMG wynika, ze
$rednia cena, od ktérej zamozni i bogaci Polacy uznajg apartament
za luksusowy, wynosi okofo 16,5 tys. zt za metr kwadratowy.

5.1 Majatek
Polakow na tle
Europy

Na tle krajow zachodnioeuropejskich
majatek Polakéw w dalszym ciagu
nalezy uznaé za niewielki. Srednia
warto$¢ majatku przypadajgca na
mieszkarica Unii Europejskiej wyniosta
w 2014 roku 153,6 tys. dol.— prawie
siedmiokrotnie wiecej niz w Polsce (22,2
tys. dol.). Wedtug szacunkéw KPMG,
Polska potrzebuje az 43 lat, aby przy
aktualnym tempie pomnazania majgtku
per capita dogoni¢ obecng $rednig
unijng. Pod wzgledem przecietnej
majetnosci na osobe sytuacja Polski
poréwnywalna jest do Stowacji (22,6

tys. dol.), Wegier (24,7 tys. dol.)
oraz Chorwacji (21,7 tys. dol.). W te]
klasyfikacji wyprzedzamy jedynie
czes$¢ postkomunistycznych krajéw
Europy Srodkowo-Wschodniej,
m.in. Litwe, totwe, Bulgarie,
Rumunig, Ukraing, czy Biatorus.

Nie ulega watpliwosci, ze Polska jest
krajem, w ktérym klasy $rednia i wyzsza
dopiero sie ksztattuja. Z tego powodu
na rynek luksusowych nieruchomosci
w Polsce nalezy spojrze¢ z innej
perspektywy niz na dojrzate rynki
krajow wysoko rozwinietych. Warto
przyja¢ odpowiednio zmodyfikowane
kryteria oceny, odmienne od tych,
ktére stosuje sie w przypadku

analizy rynku débr luksusowych

w krajach Europy Zachodnie;.
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Liczba HNWI w wybranych krajach europejskich (w tys., 2014)

Francja

Wielka Brytania

Niemcy
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Szwaijcaria

Szwecja

Hiszpania

Belgia

Holandia

Norwegia

Dania

Austria

Rosja

Finlandia

Irlandia

Grecja

Portugalia

Polska

Czechy
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11,8 min

taczna liczba HNWI w Europie

47 tys.

Liczba HNWI w Polsce
wg badania KPMG z 2014 roku

Zrédto: KPMG w Polsce i REAS, opracowanie na podstawie danych Credit Suisse

© 2015 KPMG Sp. z 0.0. i REAS Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. K.

Kluczowa grupa nabywcow débr
luksusowych (w tym luksusowych
nieruchomosci) sa osoby okreslane
mianem HNWI (ang. high net worth
individuals). Sa to osoby posiadajacy
aktywa ptynne (np. gotéwke, akcje
czy nieruchomosci, w ktérych nie
zamieszkuja) w wysokosci co najmniej
1 min dol. Wedtug szacunkéw KPMG
liczba HNWI w Polsce w 2014 roku
wyniosta ok. 47 tys. oséb. Natomiast
wedtug Credit Suisse liczba HNWI

w Polsce w pierwszej potowie

2014 roku wyniosta ponad 50 tys.
0s6b — to wcigz niewiele na tle
Europy. Jest to liczba poréwnywalna
do liczebnosci HNW!I w krajach

o duzo mniejszej populacji ogétem,
takich jak Portugalia (76 tys. HNWI)
czy Czechy (32 tys. HNWI).

Blisko 90% polskich HNWI posiada
majatek o wartosciod 1 min do 5 min
dol. Fortung szacowang na ponad

50 mIn dol. dysponuje zaledwie

0,5% HNWI w Polsce. Najczesciej
wskazywanym zrédtem zamoznosci
(58%) jest dobra praca i kariera.
Istotne znaczenie w pomnazaniu
majatku ma jednak réwniez dziatalnos¢
inwestycyjna (22%). Jest to wazna
informacja w przypadku analizy

rynku nieruchomosci z segmentu
premium — nabywecy tych débr decyduja
sie na zakup nie tylko w celach
mieszkalnych, lecz czesto traktuja
luksusowy apartament lub rezydencje
jako cze$¢ portfela inwestycyjnego,
obok akcji czy obligacji.
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HNWI (ang. high net worth individuals)

Definicja: osoby, ktére dysponujg aktywami ptynnymi o wartosci co najmniej 1 min dolaréw; ich majatek przybiera

forme np. gotéwki, akcji czy nieruchomosci, w ktérych nie zamieszkuja (zakup w celach inwestycyjnych).

Populacja HNWI na swiecie: 35 milionéw

Populacja HNWI w Europie: 11,8 min
Populacja HNWI w Polsce: 47 tys.

Najwieksze rynki HNWI: Ameryka Pétnocna, Europa, region Azja-Pacyfik

Kim jest polski HNWI?

Najbogatsi mieszkancy Polski to przede wszystkim osoby w wieku 40-59 lat, najczesciej zamieszkujagce miasta
powyzej 250 tys. mieszkancéw. Ponad potowe polskich HNWI stanowig prywatni przedsigbiorcy, a jeden na
pieciu jest przedstawicielem najwyzszej kadry kierowniczej (prezesi, cztonkowie zarzaddw, dyrektorzy).

Wiek

37%

40-49 lat

27%

50-69 lat

21%

30-39 lat

Powyzej 60 lat

Do 29 lat

Miejsce zamieszkania

53%

Miasto powyzej
250 tys. mieszkancow

20%

Miasto 20-100 tys.

mieszkancéw

16%

Miasto 100-250 tys.

mieszkarncow

Miasto ponizej 20
tys. mieszkancéw

Wie$

Wykonywany zawéd

57%

Prywatni
przedsiebiorcy

20%

Najwyzsza kadra
kierownicza

10%

Wolny zawod

Srednia kadra
kierownicza

Zrédto: KPMG w Polsce i REAS, na podstawie danych Credit Suisse oraz badania KPMG wsrod zamoznych i bogatych Polakow

Pracownicy
umystowi
/specjalisci
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Mozemy zaryzykowac stwierdzenie, Ze rynek nieruchomosci luksusowych w Polsce do niedawna wiasciwie
nie istniat, mimo ze otoczenie spoleczno-gospodarcze oraz coraz wyzsza swiadomosé nabywcdow predestynuja
Warszawe do lokowania inwestycji z segmentu super premium. Warszawa ma za soba ogromny skok cywilizacyjno-
infrastrukturalny. Rowniez w kwestiach stylu Zycia upodobnia sie do wiodacych europejskich metropolii. Stanowiac okno
na $wiat dla regionu Europy Srodkowej, w tym dla polskich miast regionalnych, jest niezwykle atrakcyjnym miejscem do Zycia
i pracy oraz zapewnia optymalny popyt na dobra luksusowe. W ramach segmentu dobr luksusowych nieruchomosci super
premium wyrdznia dwoista natura, kluczowa dla zamoznych klientdw. Z jednej strony stanowia one
emanacje stylu zycia | spetnienie aspiracji, z drugiej sa optymalna lokata kapitatu i doskonatym produktem
inwestycyjnym. Nabywcy luksusowych nieruchomosci, oprocz prestizowej centralnej lokalizacyi,
wyjatkowego projektu architektonicznego czy unikalnego wyposazenia wnetrz, coraz czesciej zwracaja
uwage na oferte udogodnien, niedostepnych w standardowych projektach mieszkaniowych, takich jak
bogate przestrzenie rekreacyjne czy ustugi typu concierge. W \Warszawie odpowiedzia na powyzsze
tendencje jest Zt OTA 44. Po sfinalizowaniu projektu w 2016 roku, ten 192-metrowy awangardowy
wysokosciowiec autorstwa Swiatowej stawy architekta polskiego pochodzenia Daniela Libeskinda stanie
sie wyznacznikiem trendéw na polskim rynku nieruchomosci super premium. Z pewnoscia bedzie
adresem poréwnywalnym z najbardziej prestizowymi lokalizacjami w Europie i na Swiecie.

Rafat Szczepanski

Wiceprezes BBI Development SA, partnera konsorcjum, ktére kupito projekt Ztota 44 w Warszawie

5.2 Zamozni
i bogaci Polacy
a luksusowe
nieruchomosci

Analiza stosunku zamoznych

i bogatych Polakéw do luksusowych
nieruchomosci bazuje na badaniu,

ktore zostato przeprowadzone we
wrzesniu i pazdzierniku 2014 roku,

a ktérego wyniki wykorzystano

w raporcie KPMG pt. ,Rynek débr
luksusowych w Polsce. Edycja 2014".
Obejmowato ono 608 0séb o dochodzie
miesiecznym brutto wynoszacym

co najmniej 7127 zt. Respondentéw
podzielono na trzy grupy. Blisko potowe
proby stanowity osoby zarabiajace od

7 127 do 10 000 zt, ktére na potrzeby
badania zdefiniowano jako osoby
zamozne. Jedna czwarta badanych
zarabiata od 10 001 do 20 000 zti zostata
okreslona jako osoby bardzo zamozne.
Pozostate osoby zarabiaty powyzej

20000 zt (w tym 6% powyzej 50 000 zt)
i zostaty uznane za osoby bogate.

W niniejszej analizie nie uwzgledniono
odpowiedzi 0s6b z pierwszej grupy,

tj. zarabiajacych od 7 127 do do

10 000 zt miesiecznie. Sa to najczescie]
osoby, ktére moga pozwoli¢ sobie

na okazjonalny lub nawet regularny
zakup niektérych débr luksusowych,
(zdefiniowanych wedtug polskich, a nie
zachodnioeuropejskich standardéw).
Jednak na ogot dla wiekszosci

z nich luksusowe nieruchomosci
pozostajg poza zasiegiem.

Definicja luksusu

Jak pokazuja wyniki badania,

Polacy o zarobkach w przedziale
10-20 tys. zt uwazaja, ze minimalna
cena luksusowego apartamentu to
blisko 16 tys. za metr kwadratowy,
podczas gdy w opinii badanych

0 najwyzszych dochodach (powyzej
20 tys. zt) metr kwadratowy luksusu
rozpoczyna sie od 17 tys. zt.
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Kwota ta jest jeszcze wyzsza
(Srednio blisko 20 tys. zt za 1 m?)
w oczach kluczowych nabywcow
doébr i ustug luksusowych, czyli
0s6b okreslanych jako HNWI
(ang. high net worth individuals).

Wsrod respondentéw badania
zauwazalne jest takze zréznicowanie
w postrzeganiu luksusowych
nieruchomosci ze wzgledu na ptec.

W oczach badanych mezczyzn
minimalna cena za jeden metr
kwadratowy luksusowego apartamentu
wynosi nieco ponad 17 tys. zt, podczas
gdy kobiety byty sktonne uzna¢ za
wartosc¢ graniczna juz 14,6 tys. zt.
Nalezy jednak podkresli¢, ze srednia
zamozno$¢ kobiet biorgcych

udziat w badaniu byta nizsza niz

w przypadku mezczyzn. Wysokos¢
dochoddw i posiadany majatek
pozostajg decydujgcym czynnikiem
ksztattujacym postrzeganie luksusu.



To samo nalezy mie¢ na uwadze
analizujgc odpowiedzi w podziale na
grupy wiekowe, do ktérych nalezg
respondenci. W grupach wiekowych
ponizej 50 lat dolna granica ceny
luksusowego apartamentu miescita

sie w przedziale od 15 do 16 tys. zi/m?.
Tymczasem w starszych grupach
wiekowych respondenci stwierdzili, ze
za luksusowy mozna uzna¢ apartament,
ktory kosztuje wiecej niz 20 tys. zt/m?.
Takze w tym przypadku kluczowa

byta zamoznos¢ respondentow —im
starsza grupa wiekowa, tym wiekszy
byt w niej odsetek oséb, ktére zdazyty
zgromadzi¢ w ciggu zycia znaczny
majgtek lub osiggnac¢ wysokie dochody.

Nabywcy luksusowych
nieruchomosci

Kim sa w Polsce posiadacze
luksusowych nieruchomosci?

Nie stanowi zaskoczenia fakt, ze
w przeprowadzonym badaniu
najwiekszy udziat nabywcow
luksusowych nieruchomosci
(61%) mozna zaobserwowac

W grupie bogatych respondentéw
(tj. o dochodach powyzej 20 tys.
zt miesiecznie brutto). Co wiecej,
w segmencie luksusowych
nieruchomosci lokuje swoje pienigdze
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az 84% oso6b z kategorii HNWI. Ponad
potowa respondentéw z tej grupy
realizuje zakup raz na trzy lata lub
czesciej, co $wiadczy o gwaftownie
rosngcym znaczeniu inwestycyjnym
omawianego segmentu. Wsrdd bardzo
zamoznych respondentow, uznajgcych
za granice luksusu cene $rednio

okoto 16 tys. zt/m?, prawie potowa
decyduje sie na takg inwestycje.

Patrzac na zajmowane stanowisko
zawodowe, jedna z grup nabywajgcych
luksusowe nieruchomosci sg
przedstawiciele najwyzszej kadry
kierowniczej, na przyktad menadzerowie
miedzynarodowych korporacji.

Druga kategoria nabywcdéw to
prywatni przedsiebiorcy i osoby
prowadzgce wtasng dziatalnos¢.
Kolejng grupe stanowig osoby
wykonujgce wolny zawdd, miedzy
innymi adwokaci i notariusze. Wsréd
respondentéw o ponadprzecietnych
dochodach zajmujgcych wyzej
wymienione stanowiska, co najmniegj
potowa zadeklarowata posiadanie
luksusowej nieruchomosci.

Mniejszy udziat nabywcow (25%)
wystepuje w grupie pracownikéw
umystowych i specjalistéw.

Posiadanie luksusowych nieruchomosci w Polsce i za granica

99%

Odsetek posiadaczy
luksusowych
nieruchomosci
posiadajacy je
tylko w Polsce

Odsetek posiadaczy
luksusowych
nieruchomosci
posiadajacy je
w Polsce i za granica

Odsetek posiadaczy
luksusowych
nieruchomosci
posiadajacy je
tylko za granica

Zrédto: REAS i KPMG w Polsce, badanie KPMG wsrod zamoznych i bogatych Polakow
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Udziat respondentow w grupie nieposiadajacych luksusowej
nieruchomosci, ktorzy planuja jej zakup w ciaggu roku
(wedtug poziomu miesiecznych dochodow brutto)

10-20 tys. zt

20+ tys. zt

Czestotliwosé zakupu luksusowych nieruchomosci
przez respondentow (wedtug posiadanego majatku)

raz na 10 lat
13%
30%
Raz na
4-10 lat
35%
25%
Raz na
|
3 lata 13%
2%
Minimum
raz w roku

9%

B Sub-HNWI HNWI
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Whyniki badania sugeruja, ze Polacy
decyduja sie prawie wylfacznie na zakup
luksusowych nieruchomosci w kraju.
Jedynie 1% respondentéw podato, ze
posiada takg nieruchomos¢ za granica.
Fakt ten nie stanowi zaskoczenia.

Pod wzgledem przecietnego majatku
mieszkarica Polska znajduje sie
obecnie dopiero na 23. miejscu wsrdd
wszystkich krajéw Unii Europejskiej.
Osoby, ktére w Polsce uznane sg za
zamozne lub bogate, pod wzgledem
wartosci dochodéw i posiadanego
majatku czesto odpowiadaja raczej klasie
$redniej w krajach Zachodu. Sta¢ ich
na zakup luksusowych nieruchomosci
na polskim rynku, charakteryzujgcym
sie relatywnie niskimi cenami, jednak
luksusowe nieruchomosci w krajach
zachodnich sg dostepne jedynie dla
matej liczby oséb najbogatszych.

Klucze do luksusowego apartamentu
czy rezydencji najczesciej trafiajg do
0s6b po 40. roku zycia — naturalnie

to osoby z tej kategorii wiekowej
dominujg wsrod HNWI, czyli w grupie
najbogatszych Polakow. Wiasciciele
nagromadzonych w ciggu zycia fortun
decyduja sie zakup ekskluzywnych
nieruchomosci, by otoczy¢ sie wygoda,
podkresli¢ swoj prestiz oraz pozycje
spofeczna, a takze w celu efektywnego
pomnazania majgtku. WWsréd nabywcow
najstabiej reprezentowana jest grupa
mtodych klientéw — jedna trzecia

0s6b o ponadprzecietnych dochodach
decyduje sie na zakup nieruchomosci

z segmentu premium przed 30 rokiem
zycia. Wynika to m.in. ze stosunkowo
niewielkiego udziatu przedstawicieli tej
grupy wiekowej wsrod najzamozniejsze]
warstwy polskiego spoteczeristwa.
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Kwota, od jakiej Tm? wykonczonego apartamentu
w duzym miescie w Polsce uznawany jest za luksusowy

Udziat respondentow posiadajacych
luksusowa nieruchomosé

Status
10- 20 tys. zt 20+ tys. zt HNWI
15922 7t 17 033 zt 6: 19 755 zt 15115zt
\” 4

47% 61% m 84% 49%

16 000 zt 15720 zt 14904 zt 20222 zt 21294 zt

33% 43% 55% 67% 76%

Najwyzsza kadra Prywatni przedsiebiorcy Pracownicy umystowi

kierownicza /wtasna dziatalnosé /specjalisci Wolny zawod

17 561 zt 16 933 zt 16 024 zt 16 822 zt

53% 65% 25% 50%
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W badaniu KPMG postanowilismy
blizej poznac styl Zycia najbogatszych
Polakéw. Okazuje sie, Zze okoto

potowa respondentdw zarabiajacych
miesiecznie ponad 20 tys. zt regularnie
odwiedza ekskluzywne restauracje

| korzysta z ustug gospodyni domowej
lub sprzataczki. Ustugi concierge
stanowig wcigz stosunkowo nowy
trend, i poki co mnigj niz jedna czwarta
bogatych Polakéw decyduje sie na
tego rodzaju wsparcie organizacyjno-
informacyjne. Okolo jedna trzecia
okazjonalnie lub regularnie korzysta

z ustug trenera sportowego.

Analizujac styl zycia bardzo

zamoznych i bogatych Polakow,

mozna zauwazyc, ze deweloperzy
luksusowych nieruchomosci wychodza
naprzeciw ich oczekiwaniom.

W ofercie najnowoczesniejszych
apartamentowcow znajduja sie zarowno
ustugi concierge, jak i housekeeping,

z ktdrych swobodnie moga korzystac
wiasciciele ekskluzywnych lokali. Do
czestych udogodnien nalezy takze
wspdlna czesc rekreacyjna z sifownia,

z salg do squasha, czy aerobiku,

a niekiedy z basenem, a w czesci
komercyjnej budynkdw powstaja
delikatesy oraz eleganckie restauracje.
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Bardzo zamozni
(10-20 tys. zt)

Wizyty w ekskluzywnej restauracji

Regularnie

Okazjonalnie

Ustugi prywatnego trenera sportowego

Regularnie

Okazjonalnie

Ustugi gospodyni domowej/sprzataczki

Regularnie

Okazjonalnie

Ustugi concierge

Regularnie

Okazjonalnie

Zrédto: REAS i KPMG w Polsce, badanie KPMG wsréd zamoznych i bogatych Polakéw

Bogaci
(20+ tys. zi)
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Prognoza rozwoju
rynku luksusowych
nieruchomosci

w Polsce

Pomimo blisko 20 lat rozwoju, polski rynek luksusowych
nieruchomosci mieszkaniowych ma wcigz dos¢ skromna skale.
Ceny, zaréwno catych lokali czy domdw, jak i w przeliczeniu na
metr kwadratowy, sg dalekie nie tylko od $wiatowych rekorddw,
odnotowywanych w Monako, Londynie czy Nowym Jorku, ale
takze od cen w Moskwie i wielu stolicach Europy Zachodnie;.

Trzeba jednak pamieta¢, ze
najwazniejsze globalne osrodki
budowaty swoj status — moze

z wyjatkiem Dubaju — przez dziesigtki
lat, a obecne ceny nieruchomosci

w tych lokalizacjach sg takze efektem
zakupéw dokonywanych w ostatnich
latach przez grupy nabywcow zupetnie
nieaktywnych na polskim rynku:
bogatych Rosjan, Chinczykéw czy
nabywcow z krajéw arabskich, Indii,
Dalekiego Wschodu lub Afryki.

Najwyzszym standardom $wiatowego
luksusu pod wzgledem jakosci
wykonczenia, ale takze powierzchni
lokali odpowiadajg dzi$ jedynie nieliczne
polskie apartamenty. W polskiej
praktyce rzadkoscig sg wydzielone
pomieszczenia dla stuzby, zajmujace
niejednokrotnie duza powierzchnie

w luksusowych lokalach w Bombaiju,
Singapurze czy nawet Londynie.

Takze powierzchnie o charakterze
reprezentacyjnym rzadko pozwalajg

w Polsce na zorganizowanie przyjecia
dla wiecej niz stu 0séb, podczas gdy
imprezy na kilkaset oséb sg do$é
czeste w najwiekszych apartamentach
Nowego Jorku czy Los Angeles.

Nic dziwnego, ze rekordowe transakcje
przekroczyty ostatnio kwote 200
milionéw dolaréw za penthouse

w Londynie, 70 milionéw dolaréw

za apartament w Nowym Jorku, 65
milionéw dolaréw za dom szeregowy
w Paryzu, a najdrozszy niedawno
sprzedany penthouse w Hongkongu
osiggnat cene 105 milionéw dolaréw.
W przypadku Monako rekordowe ceny
przekraczaja 80 tys. euro/m?, choé
przecietne ceny to kilkanascie tysiecy
euro za metr. WWspomniane ceny
dotyczg kompletnie wyposazonych,

a nawet umeblowanych lokali.

© 2015 KPMG Sp. z 0.0. i REAS Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. K.



42 | Rynek luksusowych nieruchomoséci w Polsce

Z drugiej strony, obecna skala polskiego
rynku i poziom cen pozwalajg na
umiarkowany optymizm. W kilkuletnigj
perspektywie, liczba sprzedawanych
rocznie w pieciu aglomeracjach

o najwiekszej skali rynku apartamentow
o cenach jednostkowych powyzej

17 tys. zt/m? powinna przekroczy¢ 250
apartamentéw, zas tagczna wartosé
rynku w cenach brutto — poziom 500
min zt. Rynek ten bedzie sie stopniowo
rozwijat, wraz ze wzrostem dochoddw
polskich elit finansowych i stopniowym
odchodzeniem przez najbogatszych
Polakéw od indywidualnego
realizowania rezydencji podmiejskich
na rzecz zamieszkiwania w miescie.

Oproécz mieszkancoéw Polski znaczacymi
grupami docelowymi beda zamozni
przedstawicie Polonii, zwtaszcza

z Europy Zachodniej i Ameryki
Pétnocnej, a takze biznesmeni,
prowadzacy interesy w Polsce.

Trzeba jednak pamieta¢, ze z kazdym
kolejnym oddawanym do uzytku
nowym budynkiem bedzie takze
powoli rosta konkurencja dla rynku
pierwotnego w postaci apartamentow
oferowanych na rynku wtérnym.

Mniej prawdopodobny wydaje sie
natomiast szybki rozwdéj segmentu
osiedli rezydencji realizowanych przez
deweloperéw, choc realny wydaje

sie sukces takiego przedsiewziecia

w okolicy ekskluzywnego pola
golfowego w aglomeracji warszawskiej.

Pytanie o dtugoterminowa przysztosé
polskiego rynku mieszkaniowych
nieruchomosci luksusowych trzeba
zaczg¢ od tego, jakie cechy czynig
miasto lokalizacja pozadana przez
nabywcow z najbardziej zasobnymi
portfelami. Autorzy wspomnianego
juz raportu Sotheby's wymieniaja:

¢ Silnie skoncentrowane otoczenie
biznesowe, w duzym stopniu
zwiazane z sektorem finansowym

e Bliskos¢ najwazniejszych
globalnych rynkéw

¢ Mozliwos¢ fatwego porozumiewania
sie w jezyku angielskim

e Stabilnos$¢ rynku nieruchomosci

e Wyrazny i regularny
wzrost gospodarczy

e Stabilne i wspierajace inwestowanie
otoczenie prawne i instytucjonalne

¢ Wysoki poziom zycia, powiazany
z czynnikami takimi jak pogoda,
opieka zdrowotna, mozliwosci
spedzania wolnego czasu,
dogodny transport.

Niektorzy eksperci wskazujg ponadto
na blisko$¢ wyzszych uczelni

o $wiatowej renomie, pozwalajgcych
na zapewnienie dzieciom edukacji

na najwyzszym poziomie. Spojrzenie
na te liste wyjasnia, dlaczego zadne

z polskich miast nie ma szans, aby sta¢
sie miejscem zakupow luksusowych
nieruchomosci przez globalna elite
finansowa. Jednak zarazem wskazuje
ona, ze pod wieloma wzgledami
polskie metropolie majg mozliwos¢
dokonania znaczacej poprawy swojego
wizerunku i zwiekszenia popytu na
nowe luksusowe nieruchomosci
mieszkaniowe ze strony zagranicznych
klientéw. Przyciggniecie takich
nabywcow powinno by¢ czescia
wielowatkowych strategii rozwoju
najwigkszych polskich metropolii.
Dopiero takie dziatania mogtyby
zasadniczo przyspieszy¢ rozwoj rynku
luksusowych nieruchomosci w Polsce.
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W kilkuletniej perspektywie, liczba sprzedawanych rocznie w pieciu aglomeracjach o najwiekszej skali rynku
apartamentdw o cenach jednostkowych powyzej 17 tys. zl/m? powinna przekroczy¢ 250 apartamentow, zas

faczna wartoSc¢ rynku w cenach brutto — poziom 500 min zt. Rynek ten bedzie sie stopniowo rozwijat, wraz
ze wzrostem dochodow polskich elit finansowych i stopniowym odchodzeniem przez najbogatszych Polakéw od
indywidualnego realizowania rezydencji podmiejskich na rzecz zamieszkiwania w miescie.
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Kalendarium
najwazniejszych
wydarzen

2014 /

2013

2011

2009

2006

2004

2002

2001

1998

Piano House | \Warszawa
Icon Real Estate

¢

Sky Tower | Wroctaw Cosmopolitan i Ztota 44
pierwszy wykoriczony otwierajg apartamenty
apartament pokazowe

o

Rezydencja Foksal | \Warszawa
BBI Development

¢

Sea Towers | Gdynia
Invest Komfort

Marina Mokotow | VWarszawa, Fort Mokotéw
zespot luksusowych budynkéw apartamentowych jako czesé
duzego osiedla z mieszkaniami o zréznicowanym standardzie

Morskie Oko, Rezydencja Opera | \Warszawa
dwie inwestycje Dom Development

Multico Residence | \Warszawa Allegretto | Warszawa
Wartico | faza wieloetapowego
projektu Eko-Park

Wstega Warty | Poznan
Echo Investment

R N N R

Dom pod Zaglami | Krakéw Melody House | Warszawa
Echo Investment
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Notatki
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