>
z
S
(9]
[e)
s
[e)
=4
o
,
)
z
S
[}
<<
s
o
()
w
z
~
w
w
<
[a}
o]
[a}

DG

b i z ne s

Wygenerowano dnia 2018-03-29 dla loginu: internetowagp

NIERUCHOMOSC

PARTNER MERYTORYCZNY

PZlaD

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich
Oddziat w Warszawie

Czwartek
29 MARCA 2018 NR 63 (4713)

[Luksusu

coraz

wiecej

Dobra koniunktura

na rynku mieszkaniowym
udziela sie segmentowi premium
1 luksusowemu. Padajg rekordy
w cenach i... w popycie

Patrycja Otto
patrycja.otto@infor.pl

Jak wynika z danych Poland
Sotheby’s International Re-
alty, w 2016 . wartos¢ ryn-
ku nieruchomosci luksuso-
wych i premium wyniosla
3,6 mld zt To oznacza, ze
od 2012 1. zwiekszyla sie
o0 g0 proc. Oficjalnych da-
nych na temat wartosci ca-
lego rynku za 2017 1. jeszcze
nie ma. Podsumowany zo-
stal, jak na razie, wylacznie
segment mieszkan luksuso-
wych. Jego warto$¢ wyniosta
1,3 mld zi, czyli o 8,3 proc.
wiecej niz przed rokiem.
Zdaniem ekspertéw to po-
zwala szacowa(, ze ubiegly
rok byt jeszcze lepszy dla ca-
lego sektora od poprzednie-
go. Szczegblnie ze wedlug
danych portalu rynekpier-
wotny.pl w 2017 1. dewe-
loperzy sprzedali w sumie
4350 mieszkan premium
i luksusowych, czyli w ce-
nie przynajmniej 1 mln zk
Oznacza to wzrost o okoto
18 proc. w poréwnaniu do
2016 r. Z kolei wedlug da-
nych raportu redNet ,,War-
szawski Rynek Mieszkanio-
wy 2017” tylko w grupie
apartamentéw luksuso-
wych, czyli w §redniej cenie
powyzej 20 tys. za 1 mKkw,,
nabywcéw znalazlo 196 lo-
kali. To o 59 proc. wiecej niz
przed rokiem.

Udany rok

- W zeszlym roku nasza fla-
gowa inwestycja z kategorii
premium zostala sprzedana
niemal w 90 proc., jeszcze
przed uzyskaniem prawo-
mocnego pozwolenia na
uzytkowanie, Swiadczy to
zatem o wysokim zainte-
resowaniu nabywcéw tego
typu nieruchomos$ciami
- ttumaczy Marcin Komu-
da, kierownik biura sprze-
dazy firmy Profbud, reali-
zujacej Osiedle Awangarda
w Warszawie,

Rok do udanych zalicza
tez Mennica Polska. Spét-
ka zakonczyla pierwszy
etap budowy w inwestycji
Mennica Residence, w kt6-
rym powstato 189 mieszkan
i uzyskata pozwolenie na
jego uzytkowanie. Finali-
zacja drugiego etapu, obej-
mujacego az 335 mieszkan,

zostala zaplanowana na III
kwartat 2019 1.

- Lacznie w obu etapach
w ubieglym roku sprzedano
272 apartamenty, a od po-
czatku procesu sprzedazo-
wego az 447 lokali. Obecnie
w ofercie pozostaja ostat-
nie mieszkania, kilka du-
zych apartamentéw oraz
zlokalizowane na najwyz-
szych pietrach penthouse’y
o powierzchni od 140 do
250 mkw. - informuje Ad-
rian Saczek, ekspert ds.
sprzedazy deweloperskiej
w Mennicy Polskiej.

Rekordowa transakcja

Wiele wskazuje na to,
ze wzrostowy trend be-
dzie kontynuowany takze
w 2018 r. Dowodem na to
moze by¢ to, ze w ostatnich
miesigcach zawarto kilka
transakgcji, z ktorych najglo-
$niejsza byt zakup aparta-
mentu w warszawskim wie-
zowcu przy ulicy Zlotej 44.

- To rekordowa transakcja
na polskim rynku mieszka-
niowym. Klient zaplacit za
apartament 11 min zt. Poza
tym w wiezy Libeskinda za-
warto dwie inne duze trans-
akcje, ktorych cena catkowita
w kazdym przypadku prze-
kraczata 6 min z} - méwi Ra-
fal Szczepanski, wiceprezes
BBI Development.

Rynkowi sprzyja rosna-
cy popyt, bedacy pochodna
bardzo dobrej koniunktury
gospodarczej, wspierajacej
dochody Polakéw, ktorzy
chca mieszkaé w jak naj-
lepszym standardzie.

- O tym, ze Polacy maja
»potezne kwoty na rachun-
kach bankowych”, ktére
inwestuja na rynku nieru-
chomosci, pisali niedawno
w swoim raporcie eksper-
ci firmy Reas - zauwaza
Christopher Zeuner, dy-
rektor oddzialu europej-
skiego w funduszu Amstar,
dodajac, ze z kolei dorad-
cy z KPMG prognozuja, ze
chetnych na luksusowe
mieszkania bedzie przyby-
wato, poniewaz ro$nie licz-
ba zamoznych os6b.

W 2017 1. liczba 0séb uzy-
skujacych miesieczny dochéd
powyzej 7,1 tys. zt brutto, czy-
li zarabiajacych ponad 85 tys.
zt brutto w skali roku, wynio-
sta wedlug KPMG 1,1 mln.

ATURN

Dla poréwnania w 2016 I.
byto ich nieco ponad 1 min.
Rosnie réwniez liczba os6b,
ktérych majatek netto wart
jest wiecej niz 1 mln dol.
W 2017 1. bylo ich juz 57 tys,,

Z czego 203 0soby sa w po-
siadaniu majatku wiekszego
niz 100 min dol. W 2017 1. ich
grono zwiekszylo sie 016 tys.
0s0b, czyli o prawie 4o proc.
Do tego szacuje sie, ze nawet

64 proc. zamoznych Polakéw
inwestuje w nieruchomosci,
a 26 proc. planuje to zrobié¢
w przysztosci.

Z ostatnich analiz Open
Finance wynika, ze w 2017 1.

Polacy zainwestowali w su-
mie 44 mld z1, a najwiek-
sz3 popularno$cia wéréd in-
westorow cieszyt sie rynek
mieszkaniowy.

dokonczenie na str. 2
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- Badania pokazuja, ze
zamozni Polacy na wila-
snos$¢ posiadajg od dwéch
do trzech nieruchomosci,
zwykle zlokalizowanych na
terenie kraju. Perspektywy
dla rynku prawdziwych
apartamentéw sa zatem
bardzo obiecujace - infor-
muje Christopher Zeuner.

Powodem dobrej ko-
niunktury jest wzrost go-
spodarczy, ale kupujacych
kusza takze ceny, ktére
ciagle sa nizsze niz na za-
chodzie Europy. Idg jednak
w gore, co réwniez przyczy-
nia sie do rosnacej warto-
§ci tego rynku. Trend ten
potwierdza firma Tacit

Investment. Jak informu-
je, w 2017 1. §rednia cena
apartamentu w nalezacej
do niej inwestycji - Co-
smopolitan - wyniosta 31
tys. zt. Dla poréwnania rok
wczeséniej bylo to 29 tys. zl,
W 2015 - 28,5 tys. zl, a w
2014 T. - 25,5 tys. zh

- Na przykladzie Rezy-
dencji Foksal w Warszawie,
ktéra oddalis$my do uzytku
W 2012 1., mozemy pokazad,
jak wzrosly na przestrze-
ni lat ceny prawdziwych
apartamentéw. Srednia
stawka za metr luksuso-
wego mieszkania w stanie
deweloperskim wynosita
wtedy 24 tys. zl. Natomiast
ostatnie transakcje prze-

Najwyzsze zwroty z inwestycji
beda w Warszawie

ANNA KICINSKA

nie CSE

dzial nieruchomosci
l | luksusowych stanowi

zaledwie 0,5 proc. catego
rynku mieszkaniowego
¢ wPolsce. Warszawa jest
! najwiekszym rynkiem
¢ mieszkaniowym w Polsce,
¢ chociaz w porownaniu
¢ zinnymi stolicami Europy
¢ Zachodniej znacznie mniej
¢ rozwinietym. Jednak na tle
i porownywanych miast wypada
i interesujaco. Ze wzgledu na
i szybkie tempo rozwoju
i istabilng sytuacje ekonomicz-
{ no-polityczna oraz rosnaca
i zamoznosc¢ spoteczenstwa
! rynek mieszkan premium ma
i obiecujace perspektywy.
¢ Rosnie popyt, awraz znim
podaz mieszkan luksusowych.
i Dlatego chociaz w porownaniu
i zmetropoliami Europy
i Zachodniej nadal pozostaje
w tyle pod wzgledem poziomu
cen iprogu wejscia, stanowic
moze ciekawa perspektywe
inwestycyjna w przysztosci.
Srednie tempo wzrostu cen
nieruchomosci moze wynies¢
w stolicy nawet 8 proc. w skali
roku. Jednoczesnie warto
podkresli¢, ze trend cenowy
jest w tym segmencie stale
rosnacy iodporny na wahania
koniunktury.

partner, lider Grupy Rynku Nieruchomosci EY w regio-

Nabywcami sa zarowno
uzytkownicy, jak iinwestorzy,
zar6wno polscy, jak i zagranicz-
ni. Mieszkaniami segmentu
premium interesuja sie takze
inwestorzy instytucjonalni.
Fundusze miedzynarodowe
sprzedaja nieruchomosc krotko
po zakonczeniu inwestycji lub
przeznaczaja na mieszkania pod
wynajem (mieszkania te
zarzadzane sa przez wyspecjali-
zowane firmy zarzadzania
aktywami). Inwestycja
w mieszkania z tego segmentu
moze byc¢ traktowana nie tylko
jako bezpieczna lokata, ale
i decydujac sie na taki zakup,
mozna liczy¢ na wzrost
wartosci apartamentu w czasie.
Wzrost cen w tym segmencie
bedzie znacznie szybszy niz
w pozostatych metropoliach.
Stopa zwrotu zinwestycji
w warszawskie nieruchomosci
luksusowe w najblizszych
latach bedzie zatem najwieksza
sposrod przebadanych przez
nas miast. Najdrozsze
nieruchomosci premium
w Warszawie 0siagaja ceny
w przedziale nawet 40-60 tys. zt
za1mkw. To wciaz nadal
znacznie mniej niz w metropo-
liach Europy Zachodniej.
Not.PO

kraczaly 4o tys. zt za metr
- podkresla Michat Skot-
nicki, prezes sp6tki BBI De-
velopment.

Na dynamicznie rozwi-
jajacy sie rynek wskazuje
tez Steven Davis, wicepre-
zes firmy Portico budujacej
apartamentowiec Portico
Marina w Zegrzu.

- Nie dziwi fakt, ze
w ostatnich latach luksu-
sowe apartamenty s3 co-
raz bardziej popularne.
Dynamicznie rozwijajacy
sie rynek nieruchomosci
w Polsce sprawia, ze oferta
z segmentu premium jest
o wiele szersza niz jeszcze
dwa, trzy lata temu - pod-
kresla.

Do tego, jak zauwaza-
ja eksperci, nieruchomo-
§ci premium pozwalajg na
osigganie wyzszych zyskéw
z najmu w poréwnaniu
z mieszkaniami z segmen-
tu popularnego. Rentow-
nosc jest tez kilkukrotnie
wyzsza niz w przypadku
obligacji skarbowych lub
lokat bankowych. Inwesto-
wanie w ten segment jest
réwniez bezpieczniejsze na
tle wielu innych sposobéw
pomnazania kapitatu, ktdore
nie s3 tak odporne na ryn-
kowe zawirowania. Z analiz
Open Finance wynika, ze
na zakupie nieruchomosci
mozna zarobié 10 razy wie-
cej niz na lokacie (chodziio
zyski z wynajmu, i o wzrost
warto$ci nieruchomosci).
Te samga prawidtowos¢ za-
uwaza Christopher Zeuner:
dla inwestora - poza cena
zakupu - liczy sie wladnie
to, ze w przyszlosci war-
tos$¢ apartamentu wzro-
$nie. Moze wiec zarabiaé
nie tylko na najmie, lecz
podwoéjnie - réwniez na
wzroscie warto$ci nieru-
chomosci.

- Dlatego znaczaca wiek-
sz0$¢ nabywcoéw decyduje
sie na zakup apartamen-
téow w celach inwestycyj-
nych: na wynajem lub jako
bezpieczna lokate kapita-
hu. S3 to gtéwnie transak-
cje finansowane ze Srodkow
wlasnych, niekiedy wspo-
magane niewielkim kredy-
tem - informuje Imad Filip
Zein, dyrektor ds. sprzedazy
Asbud Group.

O przewadze nierucho-
mosci luksusowych prze-
sadzaja nie tylko wysokie
stopy zwrotu i prestiz, lecz
takze stabilno$¢ tego seg-
mentu i mniejsza wrazli-
wo$¢ na wahania rynko-
wej koniunktury.

- Stawki najmu w seg-
mencie premium nie ob-
niza sie w wyniku szybko
rosnacej podazy lokali, a ta-
kie zagrozenie jest realne
w przypadku nieruchomo-
§ci standardowych - uwa-
za Jakub Nieckarz, prezes
PVI - Property Value Inve-
stment. Poza tym, jak do-
daje, wiele wskazuje na to,
ze popyt bedzie rdst szybciej
niz podaz, a w takim przy-
padku mozna sie spodzie-
wa¢ dalszego wzrostu cen
nieruchomosci. Dewelope-
rzy, Korzystajac z duzego
popytu, koncentruja sie na
budowie lokali standardo-
wych, a nowych obiektéw
klasy premium powstaje
niewiele.

Nie tylko Warszawa

Nadal najwiecej luksu-
sowych i premium apar-
tamenté6w buduje sie
w stolicy. W Warszawie swéj
najnowszy projekt planuje
sp6tka Mennica Polska. Po-
wstanie on w bezposrednim
s3siedztwie Wisly i terenow
Natura 2000 na warszaw-
skiej Pradze Péinoc.

- Szczegodlnie duzy poten-
cjat tkwi w terenach potozo-
nych na brzegach rzek prze-
plywajacych przez miasta
w rejonach centralnych.
Klienci doceniaja bowiem
lokalizacje w $cistym cen-
trum, ktéra jednoczesnie
bedzie dla nich zielong en-
klawa. Najbardziej wymaga-
jacy oczekujg bliskosci te-
rendéw zielonych w centrum
miasta. Dlatego zamozni
klienci coraz czesciej wy-
bierajg apartamenty blisko
centrum miasta zamiast
domu na przedmiesciach
- zauwaza Adrian Saczek.

Powoli jednak inwestorzy
wchodza do innych miast.
PVI odrestaurowuje np.
kamienice z poczatku XX
w. przy ul. Niegolewskich
14 w Poznaniu, gdzie po-
wstang nowoczesne apar-
tamenty o podwyzszonym

Fot. Shutterstock

Liderzy sprzedazy

RAFAt SZCZEPANSKI

Mamy wyrazna przewage na

¢ rynku apartamentow

i znajwyzszej pokki, poniewaz

i oferujemy niepowtarzalny

¢ produkt: luksusowy jak zaden

¢ inny wnaszym regionie Furopy
apartamentowiec znajwyzej
potozona sypialnia w Unii

i Europejskiej. Poza tym tylko

i Zlota44 mastrefe SPA

i z25-metrowym basenemisala
¢wiczen do wylacznej dyspozycji
mieszkancow. Analiza danych
transakcyjnych dla Warszawy

i oraz wyniki monitoringu rynku

standardzie z zachowaniem
zdobien i atmosfery belle
époque z przelomu wiekow.
W Poznaniu firma stawia
tez zupelnie nowy budy-
nek w dawnym, kamienicz-
nym stylu, ktéry znakomi-
cie wpisze sie w zabytkowg
zabudowe ulicy.

- Lokalizacja, ponadcza-
sowa architektura, prze-
szklona elewacja, przestron-
ne lobby z recepcja, estetyka
oraz funkcjonalne rozklady
apartamentow szczegdlnie
zaliczaja sie do aktualnych
preferencji zakupowych
klientéw - wymienia Imad
Filip Zein.

Wazna jest tez lokaliza-
cja, ktéra powinna dawaé
dostep do punktéw ustu-
gowych, placéwek oswiaty
i stuzby zdrowia, terenéw
rekreacyjnych, ale i dogod-
nej komunikacji.

W przysztosci jednak co-
raz wiekszym problemem
stanie sie brak atrakcyj-
nych dziatek zlokalizowa-
nych w centrum stolicy, na
ktérych moglyby powsta-
wac najbardziej interesujace
inwestycje. Srodmiejska lo-
kalizacja ustapi wiec innym
walorom nieruchomosci.

- Kluczowe znaczenie
bedzie mialo instytucjo-
nalne i srodowiskowe oto-
czenie projektu, dostepnosé
do punktéw komunikacyj-
nych, poziom rozbudowania
zaplecza relaksacyjno-wy-
poczynkowego, standard
i jako$¢ wykoniczenia oraz
wczes$niejsze realizacje
nieruchomosci z najwyz-
szej polki danego inwesto-
ra i wykonawcy - wymienia
Adrian Saczek.

Premium znaczy po
nowemu

Juz teraz, jak zauwazaja in-
westorzy, standard wykon-
czenia oraz oferowanych
w nieruchomosci rozwia-
zan ma znaczenie. Chodzi
przede wszystkim o naj-
nowsze technologie czy
wysokiej jako$ci materiaty
budowlane,

- Tego typu nierucho-
mos$¢ powinna cechowaé
sie wyszukang architektura,
ktéra wpisuje sie w krajo-
braz otoczenia. Mieszkania
powinny mie¢ ponadstan-
dardowa wysoko$¢, w okoli-
cach trzech metréw, i posia-
dac duzy balkon lub taras.
Bardzo wazna jest rowniez
infrastruktura osiedla oraz
udogodnienia, ktére za nia
stoja, np. indywidualna
winda wprost do mieszka-
nia. Odpowiedni standard
tych przestrzeni warunkuje,
czy dana nieruchomo$¢ ma
standard premium - wy-
mienia Marcin Komuda,
dodajac, ze projekt Osiedla

wiceprezes BBI Development SA

przeprowadzone przez Reas
pokazuja, ze od pazdziernika
2016 1. do konca wrzesnia 2017 1.
sprzedanych zostato 70
apartamentow, ktorych cena
catkowita przekraczata 2 min zk
Az 63 proc. tych transakcji
dotyczyto dwdch warszawskich
wiez mieszkalnych: Zlotej 44
iCosmopolitana. Bylo to
odpowiednio: 47 proc.
apartamentow sprzedanych
wZlotej 44 (33 mieszkania) 116
proc. w Cosmopolitanie (11
mieszkan).

Avangarda zostal oparty
na najnowszych trendach
architektonicznych - za-
stosowano m.in. recznie
formowana cegte klinkie-
rowa, a takze zastosowano
na nim nowe technologie tj.
inteligentny dom, ktérego
istotg jest zagwarantowa-
nie w szczegdlnosci zwiek-
szenia energooszczednosci
w uzytkowaniu i eksploata-
¢ji budynku.

- Obecnie luksus to bo-
wiem réwniez komfort,
zastosowanie najnowo-
cze$niejszych technologii,
oryginalnos$c, ekologia oraz
wszelkiego rodzaju roz-
wigzania, ktére pozwalaja
oszczedzié czas mieszkarica,
bo obecnie to wlasnie czas
wolny jest luksusem - mowi
Adrian Saczek. Dlatego pro-
jektujac mieszkania, firma
Mennica Polska dba o to,
aby ustugi pierwszej potrze-
by byly na wyciagniecie reki.

- Styl zycia mieszkancéw
tego rodzaju apartamentu
wymaga tez dostosowania
liczby dostepnych miejsc
parkingowych w garazu,
dlatego dwa lub trzy wy-
godne miejsca postojowe
to absolutne minimum.
Poczucia komfortu dostar-
cza tez metraz penthouse-
"u, ktdry czesto przekracza
200 mkw.,, czy ponadstan-
dardowa trzymetrowa wy-
soko$¢ pomieszczer.. Wazny
jest taras lub ogrod zimowy.
A jezeli juz taras, to czemu
nie trawiasty, na przyklad
z wlasnym dolkiem golfo-
wym? Kluczem do sukcesu
jest projekt szyty na mia-
re i taki produkt otrzymuja
przyszli mieszkancy Menni-
cy Residence - dodaje Ad-
rian Saczek.

Istotny jest tez przemy-
$lany i funkcjonalny ukiad
lokalu, dzieki czemu klienci
otrzymuja gwarancje kom-
fortu mieszkania oraz moz-
liwo$¢ jego adaptacji do in-
dywidualnych potrzeb.

- Coraz bardziej popular-
ne stajg sie rowniez wykon-
czenia pod Klucz, dostgpne
u nas w pakietach VIP. Scia-
ga to z klientéw obowigzek
remontu i, co sie z tym wig-
ze, wielu utrudnien. Jest to
zatem bardzo dobre rozwia-
zanie dla os6b, ktérym zale-
zy na wprowadzeniu sie do
gotowego lokum - uzupel-
nia Marcin Komuda.

Kupujacy zwracaja poza
tym uwage na renome in-
westora i wykonawcy, odpo-
wiedzialnego za realizacje
inwestycji. Przyszli miesz-
karicy oczekuja komplekso-
wego zarzadzania, wymaga-
ja bezpieczenstwa, obstugi
technicznej oraz gwaran-
cji utrzymania wysokiego
standardu zycia. ©®
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W pracy lepie) niz w domu

Lokalizacja nadal stanowi jedno z gléwnych kryteriéw
decydujacych przy wyborze biura. Coraz bardziej liczy sie tez komfort
pracownikoéw, a wiec wyposazenie i wyglad lokalu. A to oznacza, ze cena
juz nie decyduje

Patrycja Otto
patrycja.otto@infor.pl

W Polsce jest juz niemal
10 mln mkw. nowocze-
snej powierzchni biuro-
wej. Wieksza czesé - oko-
1o 5,3 mln mkw. - znajduje
sie w Warszawie, pozostate
4,4 mln mkw. w miastach
regionalnych, takich jak
Krakow, Wroclaw, Tréjmia-
sto, Katowice, Poznan, £6dzZ,
Szczecin i Lublin. Ubiegly
rok przyniést wzrost nowo-
czesnej powierzchni biuro-
wej we wszystkich lokali-
zacjach. W Warszawie jej
zasoby zwiekszyly sie o oko-
1o 5-6 proc., a w miastach
regionalnych lacznie o 12
proc.

W tym roku deweloperzy
planuja oddaé kolejne nowe
inwestycje do uzytku. W sa-
mej stolicy, jak wylicza fir-
ma CBRE, powstaje obecnie
rekordowa ilo$¢ powierzch-
ni biurowej - 860 tys. mkw.
Plan: na koniec 2021 1. do
dyspozycji najemcé4w ma
by¢ 6 mln mkw.

Wysoka podaz sprawia, ze
konkurowanie o klienta jest
coraz trudniejsze.

Zwlaszcza ze zmienia-
ja sie oczekiwania samych
najemcow, co jest pochodna
wchodzenia na rynek pra-
cy mtodego pokolenia. Jego
potrzeby odbiegaja od tych,
ktére maja starsi pracowni-
cy. To nie jedyna przyczyna.

- W zwiazku z historycz-
nie niskim bezrobociem na
sile przybrata walka o pra-
cownika. Pracodawcy mu-
sza wybraé¢ takie biura,
ktore przyciagna wartosScio-
wych kandydatow do pracy
- wyjasnia Mikolaj Sznaj-
der, dyrektor dzialu wynaj-
mu powierzchni biurowych
w CBRE.

Do zmiany oczekiwan na-
jemcéw przyczyniaja sie tez
zmiany stylu zycia.

Jak nigdy wcze$niej dba-
my o zachowanie work-1li-

fe balance i oczekujemy,
ze biuro bedzie nas w tym
wspieraé.

- Jednoczes$nie umiemy
analizowad, a takze rozu-
miemy wpltyw srodowiska
pracy na nasze zdrowie i sa-
mopoczucie. Nic wiec dziw-
nego, ze potrzeby najemcow
w stosunku do inwestycji
biurowych ewoluuja i sa
coraz wyzsze. Dlatego ar-
gument ceny przesuwa sie
na liscie priorytetéw coraz
nizej - uwaza Anna Barto-
szewicz-Wnuk, dyrektor
dzialu doradztwa ds. miej-
sca pracy w JLL.

Na wyzszg pozycje na li-
§cie oczekiwan przesunelo
sie natomiast zadowolenie
pracownikéw oraz zwiek-
szenie elastycznosci najmu.
To te dwa czynniki w coraz
wiekszym zakresie ksztat-
tuja oczekiwania najem-
coéw biur,

- Rynek warszawski byt
prekursorem tego trendu
w Polsce. Obecnie obejmuje
on wszystkie gléwne osrod-
ki miejskie w Polsce. Pozycja
negocjacyjna pracownikow
jest aktualnie na tyle silna,
Ze pracodawcy s3 Zmotywo-
wani, aby myslac o biurze,
nie bra¢ juz wylacznie pod
uwage niskich kosztéw naj-
mu, ale réwniez dogodna lo-
kalizacje oraz ergonomicz-
na i atrakcyjna wizualnie
aranzacje przestrzeni biura
- dodaje Piotr Capiga, star-
szy negocjator powierzch-
ni biurowych Cushman &
Wakefield.

Najpierw: gdzie
Lokalizacja biurowca to
nadal podstawa. Poloze-
nie w centrum miasta nie
gwarantuje juz tego, ze jest
dobra. Przesadza o tym ra-
czej dostepno$¢ komunika-
¢ji miejskiej, a jednoczesnie
mozliwo$¢ dojazdu autem
(miejsca parkingowe), co ma
znaczenie w przypadku ka-
dry menedzerskie;j.

O jako$ci lokalizacji
Swiadczy tez otoczenie.
W szczegblnosci, czy sa
miejsca do aktywnego spe-
dzania czasu, np. sitow-
nia, do ktérej mozna udaé
sie przed lub po pracy, ka-
wiarnie oraz restauracje,
w ktérych mozna bez zbed-
nej straty czasu umowic sie
na spotkanie prywatne lub
zawodowe, ale tez przed-
szkole, przychodnia, myjnia,
fryzjer czy sklep spozywczy.

- Pojawiaja sie tez glo-
Sy o przestrzeni publicznej
dostepnej dla wszystkich,
popularnej juz w Londy-
nie, Amsterdamie czy San
Francisco. W Polsce jest to
nowe zjawisko, ktore powoli
zaczynamy obserwowac na
warszawskim rynku - doda-
je Katarzyna Tasarek-Skrok,
dyrektor dzialu powierzchni
biurowych w Colliers Inter-
national.

Zeby miejsce zylo
Deweloperzy coraz czesciej
stawiaja na ciekawe zago-
spodarowanie czy moder-
nizacje przestrzeni wokét
biurowca. Docelowo maja to
by¢ miejsca, w ktoérych pra-
cownicy beda mogli zrelak-
sowac sie w czasie przerwy
na obiad, ale ktére réwniez
przyciagna do siebie miesz-
kanicéw po godzinach pracy.
- Oczywiscie najbardziej
znanym tego typu projek-
tem jest Plac Europejski
przy kompleksie Warsaw
Spire, na ktérym zima jest
organizowane lodowisko,
alatem kino. W tym samym
kierunku zmierzajg réw-
niez deweloperzy aktywni
na rynkach regionalnych.
Tak bedzie funkcjonowato
np. }6dzkie Monopolis, czyli
wielofunkcyjny projekt po-
wstajacy w rewitalizowa-
nych fabrykach Monopolu
Wédczanego. Oprécz trzech
budynkéw biurowych dla
2,5 tys. 0s6b znajda sie tam
réwniez modne knajpKi,

teatr oraz przestrzen dla
imprez plenerowych - za-
uwaza Anna Bartoszewicz-
Wnuk.

Coraz czeSciej powstaja
poza tym budynki, ktére
poza czescia biurowg oferu-
ja rozbudowang oferte han-
dlowo-ustugowg oraz cen-
tra konferencyjne, co jest
dogodnym rozwigzaniem
zaréwno dla firm, jak i ich
pracownikow.

- Najemcy coraz bardziej
doceniaja tez obecno$é
w budynku operatoréw co-
workingowych. Wynika to
z tego, ze pracodawcy cza-
sami potrzebuja dodatko-
wej powierzchni na krot-
szy okres, na przykiad na
czas realizacji projektu,
i takie elastyczne rozwig-
zanie jest dla nich bardzo
dogodne - podkresla Miko-
laj Sznajder.

Nowoczesne wnetrze

Ale dla najemcow istotne s3
nie tylko lokalizacja, bryla
obiektu i otoczenia, ale réw-
niez to, co ma w Srodku.

- Same place i dodatko-
we benefity nie wystar-
cz3. Pracownicy chca tez
moc sie pochwalié, w ja-
kim budynku i na jakiej
powierzchni biurowej pra-
cuja - potwierdza Ewelina
Kaluzna, dyrektor ds. wy-
najmu i zarzgdzania port-
felem projektéw w spotce
biurowej Skanska.

Szczegolnie ze wéréd nich
coraz wiekszy udzial ma
nowe pokolenie. A to jest
nie tylko obeznane, ale tez
stawia na nowe technolo-
gie. Nie moze ich w zwiazku
z tym zabraknaé w nieru-
chomo$ci. W nowoczesnym
biurze telefon moze by¢ na-
rzedziem, za pomoca ktore-
go pracownik zmienia tem-
perature otoczenia, ustawia
natezenie $§wiatla, rezerwu-
je sale konferencyjna, zgla-
sza usterki czy rejestruje
swoja obecno$¢ w pracy.

REALIZACJA TETRIS

Rynek biurowy w Polsce na fali wzrostu

* 10 NAJWIEKSZYCH
PROJEKTOW
W MIASTACH
REGIONALNYCH

* 10 NAJWIEKSZYCH

PROJEKTOW W BUDOWIE
W WARSZAWIE

PLAN_OWANE POWIERZCHNIA PLANOWANE POWIERZCHNIA
UKONCZENIE  (tys. mkw.) OTWARCIE (tys. mkw.)
® 2018 ® 2019
45,7 46,6
Tréjmiasto MENNICA LEGACY TOWER
OLIVASTAR
® 2019
® 2018 24,
39 CHMIELNA 89
Poznan
BUSINESS GARDEN Il ® 2020 79
@® 2018 I THE WARSAW HUB
32,8
Krakéw ® 2020 73,5
TISCHNERA OFFICE
VARSO
® 2018 ® 2020
— 28 68,5
Tréjmiasto VARSO TOWER
OLIVIA PRIME
® 2020
® 2018 45
25 GENERATION PARKY
Wroctaw
SAGITTARIUS BUSINESS ® 2020
HOUSE 43,7
SKYLINER
® 2019
46 ® 2020
Wroctaw 40,5
BUSINESS GARDEN I SPINNAKER '
® 2019 ® 2020
3,7 39,4
Tréjmiasto ARTNORBLIN
ALCHEMIA IV
® 2019 * BIURA W NAJWIEKSZYCH
25 MIASTACH POLSKI
Poznah NAJWYZSZE
ZASOBY CZYNSZE
NOWY RYNEK II (powierz- STOPA o WYWO-
chnia PUSTO- (w2017r. LAWCZE
w tys. STANOW wy tys. (euro/mkw.
® 2019 mkw.) (proc)  mkw.) Imies.)
238 KRAKOW 100 9,3 190,4 14,5
Warszawa
WOLARETRO WROCLAW  905,8 9,5 51,1 14
® 2020 TROJMIASTO  697,8 8,2 65,9 14,5
— 38 aTOwICE 460,6 T3 16 13,5
todz
BRAMA MIASTA POZNAN 4553 86 263 14
tODZ 437,8 9,5 74 13,5
® 2020
34 LUBLIN 170,9 19,7 30,5 12
Krakéw s g
UNITY CENTRE WARSZAWA 5280 1,7 2754 15,523
Zrodto: CBRE, Cushman@Wakefield rRM ©® *poza centrum ** centrum

- Réwniez design po-
wierzchni zyskuje na zna-
czeniu. Cze$¢ pracodawcé/w
przy aranzacji biura bierze
pod uwage kulture korpo-
racyjng spé6iki. Pozwala to
na glebsze utozsamianie
sie pracownikéw z firma
i zacheca do przestrzega-
nia wspélnych wartos$ci.
Egzamplifikacja moze by¢
wykorzystanie przy aran-
zacji materiatéw z recyklin-
gu, korzystanie z rozwigzan
ograniczajacych zuzycie
energii czy wody, przygoto-
wanie udogodnien dla os6b
niepelnosprawnych lub ro-
dzicéw z malymi dzieé¢mi
- wymienia Piotr Capiga.

Pracodawcy coraz cze$ciej
potrzebuja tez przestrzeni
wspomagajacych efektyw-
ne wykonywanie pracy, np.
miejsc nieformalnych, od-
powiedniej liczby i wielkoS$ci
sal konferencyjnych, budek
telefonicznych, w ktérych
pracownicy moga swobod-
nie rozmawiaé, czy miejsca
do spozywania positkow.

- Sama przestrzen po-
winna natomiast odpo-
wiada¢ charakterowi pracy
uzytkownikéw powierzch-
ni. Najbardziej pozgdanym
ukladem jest biuro strefo-
wane, obejmujace dedyko-
wane cze$ci, w tym pracy ci-
chej, zespotowej oraz czesc
relaksu. Pracownicy ocze-
kuja wygodnych stanowisk
pracy, dobrego doswietlenia
powierzchni, przestronno-
$ciimiejsc, wktérych moga

swobodnie porozmawiac
- wyjaénia Piotr Capiga.

Wedlug ekspertéw nie
warto lekcewazy¢ komfor-
tu i zadowolenia zespotu.
Z raportu JLL, badajacego
ludzkie emocje i dos§wiad-
czenia w miejscu pracy,
wynika bowiem, Ze wiek-
szo$¢ - bo blisko 70 proc.
pracownikow - przyznaje,
Ze W swoim miejscu pracy
szuka... radoSci.

Aktywni na polskim ryn-
ku deweloperzy ze szczeg6l-
na uwaga obserwuja zmie-
niajgce sie oczekiwania
swoich klientéw i dostoso-
wuja sie do nich.

- Nawet bardzo niska
cena najmu w zamian za
brak spelnienia podsta-
wowych oczekiwan na-
jemcéw dotyczacych lo-
kalizacji i udogodnien nie
wywola ogromnego zainte-
resowania. Dlatego warto
podkreslié, ze w tym mo-
mencie deweloperzy sta-
raja sie oddawac budynki
z udogodnieniami i nowy-
mi technologiami, co oczy-
wiScie podwyzsza koszty in-
westycji, ale tez przyciaga
najemcoéw - komentuje Mi-
kolaj Sznajder.

Biuro sprzyja zdrowiu

W Polsce przybywa wiec
atrakcyjnych wizualnie,
innowacyjnych projektéw
biurowych, ktére przekla-
daja sie na komfort, a takze
zdrowie najemcoéw.
dokoriczenie na str. 6
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POLSKA
TO SUKCES

PENTHOUSE

NIC PONAD TO

Tutaj mozna poczué, ze $wiat jest u stop. Tak wyjatkowe miejsce
do mieszkania jest jedno: Penthouse w ZLOTE] 44. Tu kazde
spojrzenie w okno relaksuje, kazdy detal wnetrza daje poczucie petni

zycia, a sukces ma najwyzszy status.

Penthouse w ZEOTE] 44 pnie si¢ przez trzy, gérujace ponad wszystkim,
kondygnacje. Na pietrach 52., 53. 1 54. rozposciera si¢ 600 mkw. powierzchni
mieszkalnej, ktéra w najwyzszym punkcie ma az 6 metréw wysokosci.

Te luksusowg przestrzen dopetlnia taras — rzadko$¢ ponad poziomem chmur.

ZEOTA 44 to budynek - ikona, ktéry wpisat si¢ na dobre w panorame
Warszawy. Jego autorem jest Daniel Libeskind. Swiatowej stawy, genialny

architekt stworzyl wspanialg przestrzen do zycia rodzinnego.

Najbardziej luksusowy budynek mieszkalny w Polsce oferuje najwigksze
w Europie pietro sportowo-rekreacyjne. Mieszkancy majg tu do dyspozy-
cji: 25-metrowy basen, SPA z obstuga, saung, tazni¢ parows, jacuzzi na
tarasie, w pelni wyposazong sitownig, klub dziecigcy. Sala kinowa, dzigki

nowoczesnej technice, moze zmieni¢ si¢ w... pole golfowe (i to jedno

z najlepszych na §wiecie!).

e
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Powietrze w miescie jest znacznie czystsze na duzej wysokosci. Wtasnie

stamtad jest pobierane i, po dodatkowym filtrowaniu, doprowadzane
do apartamentéw ZEOTE] 44. Ponadto, w kazdym pokoju jest uchyl-
ny panel umozliwiajacy dostep do §wiezego powietrza. To rzadkie
w wysoko$ciowcach rozwigzanie ma zbawienny wplyw na samopoczucie

jego mieszkancow.

ZEOTA 44 to ikona, ktdra stata sic domem, gdzie mieszkaricy korzystaja
zudogodnieri niespotykanych w zadnej innej rezydencji w Polsce. Aranzacja
wnetrz jest dzielem renomowanej londyniskiej pracowni designu, Woods
Bagot. Ekskluzywnie dla warszawskiego wiezowca Harrods Estates Asset
Management wspétpracowat nad wachlarzem ustug serwowanych miesz-

karicom na co dzien.

ZEOTA 44 to idealna przestrzeri do szcze¢liwego, rodzinnego zycia.

Kontakt: info@Zlota44.com | +48 22 250 14 44 | Zlota44.com

‘ ECCY ELEWAL o™ *Pierwszy apartamentowiec w Polsce z fasadg w technologii tréjszybowej, oszczedza nawet do 20 proc. energii zuzywanej do chtodzenia i ogrzewania.

REKLAMA
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W pracy lepiej niz w domu

dokoriczenie ze str. 4

- Dla przykiadu, przeana-
lizowali$my liczbe zwolnienl
lekarskich wsréd naszego
zespolu od momentu prze-
prowadzki do Warsaw Spire,
czyli na przestrzeni ostat-
nich dwéch lat, Dane méwia
same za siebie. Poréwnu-
jac styczen 2017 1. do stycz-
nia 2015 r. widzimy, ze tzw.
sickness rate spad! o okoto
110 dni. Jest to miedzy in-
nymi rezultat zastosowania
nowoczesnych rozwigzan
dbajacych o jakos$¢ powie-
trza w biurze - wyjasnia
Anna Bartoszewicz-Wnuk.

Standardem staja sie tez
projekty multifunkcyjne,
spelniajace najwyzsze wy-
mogi ekologiczne i energe-
tyczne.

Najwieksi gracze ryn-
kowi, ktérzy buduja kom-
pleksy skladajace sie z kil-
ku budynkéw, tworzg takze
ogblnodostepne przestrze-
nie, ktére maja zachecié¢ do
przebywania w nich tak-
Ze poza godzinami pracy.
W nowych inwestycjach
coraz czeSciej pojawiaja
sie fontanny, tawki, zielo-
ne skwery, lodowiska oraz
inne otwarte przestrzenie.
Deweloperzy organizuja
koncerty, pikniki, degusta-
cje czy wyklady dotyczace
dietetyki, celebruja dzien
kobiet, Mikotajki.

- W biurze mamy czué
sie lepiej niz domu. To ha-
sto przyswieca rynkowi

powierzchni biurowych
od wielu lat, ale zmienia-
jaca sie rzeczywistos¢ we-
ryfikuje to stwierdzenie na
nowo - twierdzi Katarzyna
Tasarek-Skrok.

Coraz popularniejszym
trendem na rynku staje sie
certyfikacja biurowcéw.
Dzieki dokumentowi de-
weloperzy s3g w stanie za-
gwarantowaé najemcom,
ze ich obiekt spelnia naj-
wyzsze standardy. Certyfi-
katem moze pochwali¢ sie
juz ponad 400 obiektéw
biurowych, handlowych
i przemystowych w Pol-

sce. To 0 100 wiecej niz rok
temu. Dominuja wéréd nich
budynki biurowe - ponad
50 proc. nowoczesnej po-
wierzchni na tym rynku jest
juz certyfikowane, Jak wyja-
$nia Alicja Kuczera, dyrek-
tor zarzadzajaca Polskiego
Stowarzyszenia Budownic-
twa Ekologicznego, w Polsce
mozna ubiegac sie o certyfi-
kat jednego z czterech sys-
teméw potwierdzajacych
ekologiczno$é: BREEAM,
LEED, DCGNB oraz HQE. Dwa
pierwsze sa najdluzej ist-
niejacymi na $wiecie. Sa tez
najbardziej rozpowszech-

nionymi w naszym kraju, do
czego przyczynia sie duza
liczba inwestoréw z rynkéw,
z ktérych one pochodza. To
sprawia, ze o specjalistow
od tych pierwszych tez naj-
latwiej w Polsce. S3 tez naj-
bardziej rozpoznawalne.

- Idziemy o krok dalej niz
certyfikacja Srodowiskowa
LEED, ktéra rozpowszechni-
lisSmy kilka lat temu. W tym
roku oddamy do uzytku
pierwszy etap biurowca
Spark w Warszawie, kt4-
ry jako pierwszy budynek
w Polsce bedzie miat certy-
fikat WELL, To system mie-

REALIZACJA TETRIS

rz3cy, certyfikujacy i moni-
torujacy jakos¢ elementéw
s§rodowiska pracy wplywa-
jacego na zdrowie i samo-
poczucie cztowieka, m.in.
jako$¢ powietrza i wody, do-
step do $wiatla dziennego,
ale réwniez poczucie kom-
fortu, dostep do zdrowego
jedzenia czy wplyw biura
na ciato i umyst - wylicza
Ewelina Katuzna. I dodaje,
ze Skanska stawia tez na
innowacje zintegrowane
w aplikacji mobilnej. Au-
torskie udogodnienia ta-
kie jak Activity Based Par-
king czy wirtualna recepcja
beda ulatwia¢ najemcom
iich go$ciom korzystanie
z przestrzeni wspélnych
oraz usprawniaé dostep
do budynku i parkingu.
- Wejscie do budynku dla
pracownikéw bedzie moz-
liwe przez wykorzystanie
smartfonéw, a nawet smar-
twatchy. Goscie beda mo-
gli dostac sie na spotkanie
poprzez wirtualng recep-
cje, ktdéra bedzie generowa-
Ia w aplikacji wejsciéwke na
wz6r karty pokladowej na
samolot. Poprzez nig bedzie
tez nastepowato szukanie
salki konferencyjnej w wir-
tualnej rzeczywistosci lub
kolegi w duzym budynku,
indywidualne zarzadza-
nie temperaturg i o§wie-
tleniem w salce spotkan
- wymienia,

To wszystko zdaniem
ekspertéw pokazuje, ze

rynek powierzchni biuro-
wych staje sie bardziej doj-
rzaly, a deweloperzy, chcac
skutecznie rywalizowac
z konkurencja, czujnie $le-
dza oczekiwania najemcéw
i pozostaja otwarci na nowe
technologie oraz trendy.
Wyzsze koszty realizacji
inwestycji s3 niwelowane
przez wyzsze czynsze, ktore
s3 gotowi zaplaci¢ najem-
cy poszukujacy powierzch-
ni w dobrej lokalizacji oraz
o wysokich parametrach ja-
kos$ciowych.

Wyzsza dbatos¢ o na-
jemcéw nie ogranicza sie
jednak wylacznie do etapu
pozyskania nowych uzyt-
kownikéw powierzchni.
Duza zmiang jest to, ze wy-
najmujacy aktualnie z duzo
wieksza troska zajmuja sie
najemcami, ktérzy sa juz
w biurowcach.

- Rola zarzadcy nieru-
chomosci ewoluuje z oso-
by zajmujacej sie wylacznie
kwestiami technicznymi do
menedzeréw odpowiadaja-
cych za codzienny kontakt
z najemcami, biezace usu-
wanie niedogodnosci, wpro-
wadzanie usprawnien i bu-
dowanie dlugoterminowych
relacji. Taka zmiana znacza-
co poprawia percepcje bu-
dynku w oczach uzytkow-
nika, co przekiada sie na
wieksze prawdopodobieni-
stwo, ze najemca przediuzy
najem w danym biurowcu
- uwaza Piotr Capiga.. ©®

ZAINWESTUJ W APARTAMENTY
Z MOZLIWOSCIA ZWROTU 23% VAT

800 m do
plazy w Brzeznie

kort tenisowy
sauna | sitownia

REKLAMA

Gdansk, al. gen. Jézefa Hallera
www.atalbaltica.pl

Biuro Sprzedazy Mieszkan: Gdansk, ul. Heweliusza 9/38, tel. (+48) 58 766 74 04, www.atal.pl, www.ataldesign.pl

8 SPOLKA NOTOWANA NA

Niniejsze wizualizacje maja charakter pogladowy. Wyglad budynkéw oraz zagospodarowanie terenu moga nieznacznie
ulec zmianie na etapie realizacji inwestycji. Zmianie nie ulegng istotne cechy swiadczenia oraz funkcjonalnos¢ budynkéw.
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Rewitalizacja ,Domu pod Sowami”, ul. Okrzei 26, Warszawa

METAMORFOZA WARSZAWSKILE)
PRAGI NABIERA TEMPA

Na przywrocenie dawnego blasku
prawobrzeznej czesci miasta prze-
znaczono 1,5 mld zi. ROwniez prywat-
ne firmy chca tu inwestowac w rewi-
talizacje starych kamienic, a tych na
Pradze nie brakuje

Warszawska Praga odzyskuje dawne oblicze. Duza
w tym zasluga przyjetego przez wiadze stolicy Zin-
tegrowanego Programu Rewitalizacji, ktéry potrwa
do 2022 1. Zgodnie z nim m.in. remonty i moderniza-
cje kamienic bedg prowadzone na Kamionku, Nowej
i Starej Pradze, SzmulowiZnie oraz Targowku Miesz-
kaniowym i Fabrycznym.

Ten zakatek stolicy, gdzie wojne przetrwato najwiecej
kamienic, upatrzyly sobie réwniez prywatne firmy.
Nic dziwnego. To miejsce, gdzie moga w najwiekszym
stopniu wykazac sie umiejetno$ciami w zakresie re-
witalizacji zabytkowych nieruchomosci. Sprawié, by
Warszawa, jak Paryz, Londyn czy Mediolan, zachwy-
cala wspanialymi zabytkami, ktére zostana ocalone
od zapomnienia. To zatem takze dzieki nim taka wi-
zja ma szanse sie ziscié. Szczegélnie ze rewitalizacja
kamienic wigze sie z ogromnymi naktadami, na ktére
wlasciciele nieruchomosci zazwyczaj nie moga so-
bie pozwolié. Mimo Ze miasto stara sie ich wspiera¢
w dzialaniach. W 2017 r. rozdzielilo prawie 19 min
zl, dofinansowujac remonty 74 obiektéw. To kwota,
jaka prywatni deweloperzy inwestuja przecietnie
w renowagcje tylko jednej kamienicy, ktéra wymaga
nie tylko rekonstrukcji w skali 1 do 1, ale tez wprowa-
dzenia licznych usprawnien, dzieki czemu zostanie
dostosowana do potrzeb i wymagan wspélczesnych
mieszkarficow. To sprawia, ze koszt remontu przewyz-
sza naklady na budowe budynku od nowa. Nie zraza
to jednak deweloperéw, ktérzy przywracanie piekna
drzemigcego w starych, zaniedbanych, ale odznacza-
jacych sie niepowtarzalng architektura kamienicach
traktuja jak misje.

Jednym z takich inwestoréw jest Fenix Group, zajmu-
jaca sie od kilkunastu lat renowacjg zabytkowej tkanki
miejskiej. Firma ma w swoim dorobku kilka rewela-
cyjne odrestaurowanych kamienic w stolicy, kolejne
znajdujace sie wlasnie na warszawskiej Starej Pradze
niedhugo przyjma nowych mieszkarficéw. Zmudna praca
odtwarzania zabytkéw wykonywana przez Inwestora
sprawia, ze w Warszawie udaje sie zachowac¢ dla przy-
szlo$ci mozliwie najwiecej z oryginalnej, XIX-wiecznej
substancji budynkéw lub niekiedy wrecz przywrdcié
im wyglad jakiego nie udato sie uzyskaé pierwszym
budowniczym. Dlatego cho¢ podlegaja unowoczesnie-
niu to zachowuja swéj dawny charakter.

Stuletnie zalegto$ci udato sie odrobi¢ firmie w przy-
padku stynnego Domu pod Sowami - jednej z naj-
bardziej rozpoznawalnych kamienic na warszawskiej
Pradze. Przypadkowo odnaleziony rysunek z czaséw
zaboréw ujawnil, ze wedlug zatwierdzonego przez
6wczesne wladze projektu kamienica miata mieé
jeszcze jedno pietro. W jego realizacji przeszkodzi-
1a I wojna §wiatowa. Dzi$, dzieki jej rewitalizacji,
mozliwe tez bylo odtworzenie pelnego wygladu
bryly budynku.

Dawny blask, po ponad 100 latach, odzyskala tez inna
kamienica w tym rejonie, nalezaca do Fenix Group.
Mowa o budynku Chaima Herkowicza i Perlii Grin-
berg znajdujacym sie przy ul. Jagielloriskiej 22, czyli
naprzeciwko Domu pod Sowami. Kamienica zostala
czeSciowo zniszczona w czasie II wojny §wiatowej,
a pézniej okoto 1950 r. przebudowana. To sprawito,
ze do naszych czaséw przetrwala z fasada bez 0zd6b
ibalkonow, ktére dzis zostaly jej przywrdcone, spra-
wiajac, ze stala sie prawdziwa perla tej czesci dzielni-
cy. Zyskala tez blask od $rodka dzieki gruntownemu
remontowi i odtworzeniu na wzor oryginalnego wy-
posazenia jak choéby stolarki drzwiowej z dekoracjg
snycerska, czy podestéw na klatkach schodowych
z dwubarwnag ceramika. Ale tez liczne udogodnienia,
jak nowoczesna winde, czy ogrzewanie i ciepla wode
w sieci miejskiej.

Zmienia sie nie tylko ulica Jagielloriska. Gruntownym
remontom s3 tez poddawane kamienice stojace przy
gléwnej arterii starej Pragi - ulicy Targowej, przy ktérej
ocalato po wojnie mnéstwo przykltadow XIX-wiecznej
architektury. Trwaja prace m.in. pod numerem 21,
gdzie juz niedlugo lata swietnosci zostang przywrocone
doszczetnie zrujnowanemu budynkowi mieszkalnemu,
ktorego pierwsze trzy kondygnacje powstaly jeszcze
pod koniec 1868 1. Na poczatku XXI w. kamienica byta
przeznaczona do rozbiorki. Dzieki rozpoczetemu przez
Fenix Group w 2016 r. procesowi rewitalizacji zosta-
nie odtworzona nie tylko elewacja kamienicy, ale i jej
wnetrza wraz ze wszystkimi elementami §wiadczg-
cymi o kunszcie przedwojennego rzemiosta.

Nowe zycie tchniete w przedwojenne kamienice
sprawia, ze stara Praga powoli traci stawe niebez-
piecznej i zaniedbanej dzielnicy, zyskujac miano
miejsca modnego i godnego polecenia. Szczegblnie
ze przedsiewziecia w zakresie rewitalizacji widaé na
calym jej obszarze. Oblicze zmieniaja tez zlokalizo-
wane na Pradze fabryki, stajac sie z czasem ulubio-
nymi miejscami spotkan mieszkancéw. Przykladem
moze by¢ Centrum Praskie Koneser, czy Soho Facto-
ry w dawnej fabryce skuteréw Osa. Wkrotce ich los
moze podzieli¢ Port Praski, czy ciagnaca sie wzdiuz
ul. Szwedzkiej fabryka mydet Schichta, znana po
wojnie jako Pollena Uroda. W ramach prowadzonego
Przez miasto programu rewitalizacji powsta¢ maja
tez oSrodKi kulturalne jak ulica rzemie$lnikéw i kup-
cow z zakladami o ginacych specjalno$ciach. Stynny
Bazar Rozyckiego po przebudowie ma natomiast sta¢
sie swoistym centrum Pragi. To, w polaczeniu z bu-
dowa II linii metra w tej cze$ci Warszawy sprawia, ze
do dzielnicy zaczynaja naptywaé nowi mieszkaricy,
szukajacy oryginalnosci i odmienno$ci. Odremon-
towane kamienice gwarantuja bowiem dostep do
luksusowych apartamentéw o niespotykanym gdzie
indziej charakterze. Ich cena sprawia réwniez, ze
dzielnice zaczynajg zasila¢ bardziej zamozni klienci,
ktorzy dotychczas kupowali mieszkania na obrzezu
miasta lub w $cistym centrum.
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Kamienice modne,
ale po remoncie

Deweloperzy coraz chetniej inwestujg

w stare kamienice. Ich rewitalizacja jest dla nich
sposobem na wyrdznienie sie z oferta na rynku, ale i na
zaistnienie z projektem w $cistym centrum miasta

Juz od kilkunastu do na-
wet 20 proc. inwestycji de-
weloperskich wpisuje sie
w rewitalizacje dzielnic
- szacujg eksperci portalu
RynekPierwotny.pl. Co wie-
cej, zkazdym rokiem mozna
oczekiwaé coraz wiekszego
zainteresowania zabytko-
wymi nieruchomos$ciami
z ich strony. Nie beda to
jednak nigdy projekty pro-
wadzone na masowa skale.

- Rewitalizacja kamie-
nic to specyficzna nisza na
rynku nieruchomosci, wy-
magajaca ogromnych na-
ktadéw finansowych i do-
$wiadczonych fachowcéw,
takze w dziedzinie konser-
wacji zabytkéw - zauwaza
Radostaw Martyniak, pre-
zes Fenix Group. Do tego
prowadzenie takiej inwe-
stycji to z zalozenia nie-
zwykle trudny i skompliko-
wany proces, co odstrasza
i wciaz bedzie odstraszaé
wielu inwestoréw.

- W jednej kamienicy
moze przeciggac sie na
przyklad dostosowywa-
nie do wymogoéw konser-
watorskich, w innej moga
wystapi¢ niespodziewa-
ne problemy zwigzane ze
zlym stanem technicznym
budynku - dodaje Rado-
staw Martyniak.

Z drugiej jednak strony
wielu deweloperéw podej-
muje to ryzyko, bo takie
projekty sa dla nich szan-
s3 na zaistnienie z oferty
w Scistym centrum miast,
gdzie dostep do wolnych
dziatek jest znaczaco ogra-
niczony, a popyt na tak zlo-
kalizowane nieruchomosci
rosnie. To takze sposéb na
wyréznienie sie na tle kon-
kurencji.

Ten kierunek wybrata
spoétka Fenix Group, ktéra
ma kilkanascie kamienic
w Warszawie. Kilka z nich
zostalo juz oddanych do
uzytkowania mieszkan-

com. Pozostate znajduja
sie w ré6znym stadium re-
nowacji. Praca firmy Fenix
Group zostala doceniona
i nagrodzona przez Kon-
serwatora Zabytkéw za re-
nowacje Patacu dawnego
Towarzystwa Kredytowe-
go Miejskiego przy Pomor-
skiej w Lodzi.

W stolicy projekty re-
witalizacji prowadzi tez
Ghelamco. W dwéch ka-
mieniach przy ulicy Fok-
sal 13/15 utworzy lacznie
55 luksusowych aparta-
mentéw o powierzchni
od 47 do 260 mkw. Z kolei
we Wroclawiu inwestycje
pod koniec ubieglego roku
rozpoczela spétka Bouygu-
es Immobilier. W zabytko-
wych fasadach dwéch XX-
wiecznych kamienic przy
ulicy Jagielly 6 stworzy
W sumie 69 apartamentow
o powierzchni od 23 mkw.
do 137 mkw. Ceny za mkw.
zaczynaja sie od 8,5 tys. zl.

Tu jest
'moj dom!

Warszawa, ul. Waldorffa 41

OSIEDLE AWANGAI

LUDZIE MIEJSCE DESIGN

ZADZWON!

REKLAMA

tel. 605 606 606




Wygenerowano dnia 2018-03-29 dla loginu:

Dziennik Gazeta Prawna, 29 marca 2018 nr 63 (4713) dziennik.pl forsal.pl

internetowagp

NIERUCHOMOSCI Eg

Jak zauwaza Jarostaw
Jedrzynski, ekspert por-
talu RynekPierwotny.
pl pod wzgledem liczby
tego rodzaju inwestycji
na pewno przoduje War-
szawa. To efekt m.in. przy-
jetego zintegrowanego
programu rewitalizacji
do 2022 r. obejmujacego
Prage Péinoc, Prage Po-
hudnie i Targéwek. Ale to
nie jedyne miasto w Pol-
sce, w ktorym tego rodzaju
inwestycje s3 prowadzo-
ne. Maja one miejsce takze
w Lodzi, gdzie s3 efektem
programu samorzadowego
»,Miaioo kamienic" oraz
w Krakowie, Wroctawiu
i Tréjmiescie.

To jednak nie jedyne po-
wody rewitalizacji zabytko-
wych kamienic. Ich podaz
na rynku jest coraz wiek-
sza, bo ro$nie popyt na
oferowane w takich nie-
ruchomosciach lokale. Po-
lacy szukaja w nich miejsca
nie tylko do zamieszcza-
nia, ale i pracy. Jak wyni-
ka z danych Knight Frank
sposrod zrealizowanych do-
tychczas inwestycji biuro-
wych w Warszawie 2 proc.
to powierzchnia oferowana
w zrewitalizowanych ka-
mienicach. W sumie daje
to okolo 20 budynkéw.

- Coraz bardziej docenia
sie nieruchomosci, ktore
opowiadaja pewna historie
iposiadajg cechy wyréznia-
jace je na tle konkurencji.
Ma to miejsce szczegdlnie
w biurach. Najemcy pra-
gna wyréznic¢ swoja mar-
ke i podkresli¢ jej pozycje

w branzy, poprzez wizeru-
nek nieruchomosci - wy-
mienia Michat Krdl, starszy
negocjator w CBRE, miedzy-
narodowej agencji nieru-
chomosci.

W zwigzku z tym stare,
ale w nowej odsltonie kamie-
nice upodobaly sobie m.in.
kancelarie adwokackie, sek-
tor ustug profesjonalnych
czy firmy designerskie, Ale
tez zamozni klienci indywi-
dualni. To najczesciej oso-
by mlode doceniajace zy-
cie w sercu aglomeracji lub
starsze, ktére dotychczas
mieszkaja w domu poza
miastem, ale chcg wrécié
do centrum, skad wszedzie
maja blisko. Szczegélnie, ze
centra miast odradzaja sie,
stwarzajac coraz bardziej
komfortowga przestrzen do
zycia.

- Mieszkania takie ku-
puja gtéwnie Kklienci indy-
widualni, np. biznesmeni,
artysci, osoby ktérym za-
lezy na eleganckim loka-
lu w wyjatkowym i dosko-
nale skomunikowanym
miejscu w centrum mia-
sta - potwierdza Radostaw
Martyniak.

Wybieraja apartamenty
w kamieniach, bo te daja
im dostep zaréwno do luk-
susu, jak i poszukiwanej
oryginalnos$ci. Odremon-
towane kamienice zapew-
niaja im nie tylko miesz-
kania o duzych metrazach
i ciekawym rozkladzie, do
ktdérych wejscie jest z nie-
powtarzalnych klatek scho-
dowych, ale tez daja dostep
do licznych udogodnien, ta-

kich jak parking podziemny,
strefa SPA z sauna i jacuzzi,
sala fitness.

- Kamienicom Foksal
13/15 nie tylko przywraca-
my dawng $wietnos¢, ale
réwniez przystosowuje-
my je do wspdllczesnych
wymagan stawianych
najbardziej luksusowym
apartamentom. W proce-
sie rewitalizacji stosujemy
nowoczesne rozwiazania
technologiczne, majac
zarazem na uwadze naj-
wyzsze poszanowanie dla
zabytkowej tkanki, ktérg
pieczotowicie odrestauru-
jemy - moéwi Jeroen van
der Toolen, dyrektor zarza-
dzajacy Ghelamco na Euro-
pe Srodkowo-Wschodnia.

Do tego budynki te s3
przewaznie §wietnie zlo-
kalizowane, a lokalizacja
zaréwno na rynku komer-
cyjnym, jak i mieszkanio-
wym niezmiennie pozo-
staje najwiekszym atutem
nieruchomosci. - To bardzo
czesto jedne z najlepszych
lokalizacji miast, z r6znych
przyczyn dziejowych do-
prowadzone do stanu po-
nadprzecietnej degradacji
- méwi Jarostaw Jedrzyniski,
dodaja, ze to réwniez miej-
sca bardzo dobrze skomuni-
kowane i zaopatrzone w od-
powiednig infrastrukture.

- Inwestycje powstajace
w rewitalizowanych prze-
strzeniach miast maja tez
najlepsze perspektywy
wzrostu warto$ci w czasie
- dodaje.. ©®

Matgorzata Biernacka
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Krzysztof Poznanski, Senior Project

Manager Tétris dla realizacji HoReCa

W 2017 roku odnotowalismy duzy
wzrost zapytan w zakresie aranzacji
wnetrz hotelowych. Wyraznie widagé,
ze branza nabiera rozpedu, rosng tez
wymogi co do jakosci, skali i tempa
prac. Tylko teraz ustalamy daty roz-
poczecia szesciu duzych realizacji,

a kolejnych kilka jest w finalnej fa-
zie negocjacji.

Obecnie przebudowujemy 13 pieter InterContinental
Warszawa. Jeszcze wiekszym wyzwaniem jest Ztota
44, gdzie wykanczamy 170 apartamentéw. Tutaj na
co dzien pracuje 650 0oséb. W obu tych projektach
bardzo cenne okazaly sie nasze wczes$niejsze do-
$wiadczenia w aranzacji Cosmopolitan - jednego
z pierwszych w Polsce wysokos$ciowych apartamen-
towcow, liczacego 44 pietra.

Po pierwsze, nalezy zwréci¢ uwage na skale prac.
W budowie wnetrz hotelowych najwazniejszym
wskaznikiem dla inwestora jest utrzymanie wyso-
kiej jakoSci i kultury pracy przy ogromnym tempie
robot, czesto prowadzonych réwnolegle na wielu
kondygnacjach. Szczegblnego znaczenia nabiera
to podczas remontu na dzialajgcym obiekcie. Decy-
zja o przeprowadzaniu renowacji oznacza, ze kazdy
dzien wylaczenia cze$ci obiektu ze sprzedazy przy-
niesie wymierna strate - réwna dziennej wysokosci
oplat za wynajecie pokoi. To sprawia, ze harmono-
gramy poszczeg6lnych etapow sa rozpisane z doklad-
noscia co do godziny. W InterContinental Warszawa
okres uzgadniania tych harmonograméw wspdlnie
z klientem trwatl bardzo dlugo, a jego celem byla
minimalizacja ryzyka. We wspomnianej realizacji
w ciggu 24 godzin od momentu rozpoczecia prac na
danym pietrze muszg by¢ zakoniczone wszystkie de-
montaze i rozpoczete prace wykonczeniowe, Dzieki
temu realizacja kondygnacji obejmuje okoto 21 dni.
To bardzo szybko. Dopiero po oddaniu gosciom cale-
go pietra mozliwe jest wejscie z pracami na kolejne
pietra, presja jest zatem ogromna.

Kluczowa w takich projektach staje sie szybka decy-
zyjno$¢ po stronie inwestora w sytuacjach niestan-
dardowych, ktére zdarzajg sie na kazdej budowie.
W InterContinental Warszawa taki proces zajmuje
§rednio 15 minut, co pozwala uniknaé spietrzenia
probleméw. Do tego dochodzi dyscyplina w zakresie
nadzoru jako$ciowego - podczas prac na ,,Zywym

APLIKACJIA PODPOWIADA
POWIERZCHNIE I ROZKEAD BIURA

Danuta Baranska, Dyrektor Kreatywna

Tétris

Wybor nowej lokalizacji niesie dla fir-
my szereg strategicznych pytan o przy-
szlo$¢ biznesu, Ile miejsc pracy bedzie
potrzebne za kilka lat, czy charakter
pracy w danej branzy pojdzie w Kie-
runku mobilnosci, jakiej konkretnie
przestrzeni bedzie potrzebowal zespol?
Wraz z glebsza analiza tematu, liczba
zmiennych ro$nie lawinowo, a kazdy
blad w szacowaniu moze pociggac za
soba konsekwencje finansowe,

Od niedawna rekordy popularnosci bije narzedzie do
aranzacji wnetrz, ktére przyspiesza proces wyboru
przestrzeni na nowe biuro o wiele miesiecy. Platforma
Workspace Insight autorstwa Tétris w kilka sekund
po wprowadzeniu podstawowych danych o planowa-
nym rozwoju firmy podaje powierzchnie niezbedna
na jednego pracownika, a takze proponowany rozklad

wnetrz, obejmujacy kilkadziesiat rodzajow pomiesz-
czen. Program uwzglednia przy tym réznice wyste-
pujace miedzy branzami (np. technologie, kancela-
rie i doradcy, farmaceutyka itd.), a takze ,.zwyczaje”
aranzacyjne w poszczegoélnych krajach.

Silg tej platformy jest zapisanie w niej setek, a docelo-
wo tysiecy przykladéw (space planéw) biur z réznych
sektorow rynku, z Polski i ze §$wiata. Przestrzenie te s3
dokladnie mierzone, z podzialem na osiem kategorii:
tradycyjne miejsca pracy - biurka, inne przestrzenie
do pracy, pomieszczenia do spotkan, zaplecze socjal-
ne w postaci kuchni dla pracownikéw czy anekséw
kuchennych, wsparcie biurowe, miejsca relaksu, po-
wierzchnie wspdlne, inne. Kazda z tych kategorii dzie-
li sie nastepnie na 4-10 podkategorii, drobiazgowo
precyzujacych przeznaczenie danego pomieszczenia.
,Taki program to duze wsparcie zaréwno dla inwe-
stora, jak i architekta” - ocenia Szymon Nieszporek,
Starszy Architekt Regionalny w Tétris. ,,Przed projek-
towaniem biura, na przyklad dla firmy informatycznej,
analizujemy wraz z klientem setki wnetrz o podobnym
profilu, Zeby oceni¢ specyfike branzy. Na przyklad,
ile miejsca jest potrzebne na jednego pracownika,
jakie sale spotkan i w jakiej liczbie powinny sie tam
znalezZ¢. Do dzi$ taki research zajmowat duzo czasu”.
Workspace Insight jest pierwszym tego typu rozwia-
zaniem w Polsce i unikalnym na $wiecie. A to dlate-
g0, ze know-how niezbedny do zbudowania rzetelnej
iaktualnej bazy dla programu jest dostepny tylko dla
firm realizujgcych duza liczbe nowocze$nie zapro-
jektowanych wnetrz w wielu branzach jednoczesnie.

Nowe wnetrza InterContinental Warszawa

organizmie” kontrole prowadzone sa na biezaco,
anie z momentem zamkniecia pietra czy etapu prac.
Wyzwaniem w renowacji dziatajacych obiektéw jest
takze to, Ze go$cie nie moga zdawac sobie sprawy
z faktu remontu. Ucigzliwe halasy i brud obnizytyby
atrakcyjnosé hotelu. Niesie to szereg wyzwan, szcze-
goélnie jesli chodzi o wyciszenie odgtoséw prac oraz
niezauwazalne oddzielenie cze$ci remontowanej
od stref dostepnych dla klientéw. Rozwigzaniem,
ktore stosuje Tétris, jest na przyklad wykorzystanie
jednego pietra w charakterze ,,strefy buforowej”. Do
tego wejScia dla ekip remontowych oraz gosci ho-
telu musza by¢ od siebie oddzielone, podobnie jak
windy oraz ciagi komunikacyjne.

Niedawno Tétris zakonczyl wykanczanie 250 miesz-
kan i apartamentéw w inwestycji Dom Development.
Wyniesiony stamtad know-how pomogt skrocié czas
realizacji pojedynczego pietra InterContinental War-
szawa o dwa dni. W przeloZeniu na 13 pieter oznacza
to dla inwestora niebagatelne oszczednosci - uzy-
skane tylko dzieki udoskonaleniu procedur.

Platforma Workspace Insight jest szczegdlnie przy-
datna na etapie pierwszych spotkan firmy z projek-
tantem i wykonawca. Dajmy na to, prowadzimy kan-
celarie prawng. Firma roénie i pilnie potrzebuje nowej
lokalizacji, ktéra uwzgledniaé bedzie hot desking
w postaci standardowych biurek, wiecej gabinetéw
do spotkan, a takze miejsca do pracy w skupieniu. Li-
czy sie tez prestiz. Na platforme Tétris wprowadzamy
zatem dane o planowanej liczbie zatrudnionych osdb,
a nastepnie wybieramy branze - firmy prawnicze
idoradcze. W efekcie otrzymujemy propozycje ilo$ci
i wielko$ci poszczegélnych pomieszczen. Zawiera ona
$rednie dane ze sprawdzonych rozwigzan w kilku-
dziesieciu kancelariach prawnych, zaaranzowanych
w ciagu ostatnich kilku lat. Mozemy zawezi¢ skale
poréwnania do Polski lub tez zobaczy¢, jak takie wne-
trza tworzone sa w réznych krajach Europy czy tez
na kilku kontynentach.

Platforma dobrze sprawdza sie we wstepnej fazie
wspolpracy, niezbednej do rozpoczecia prac projek-
towych. ,Wiedza oparta na setkach przykladow firm
o podobnym profilu znacznie przyspiesza decyzje w za-
kresie wyboru nowej lokalizacji dla wlasnego biura.
A to dlatego, ze z duzg dokltadnoscig podaje potrzebny
metraz, a takze sugeruje rodzaje pomieszczen, ktére
powinny by¢ mozliwe do wydzielenia” - zauwaza To-
masz Spalik, Dyrektor ds. Rozwoju Biznesu w Tétris.
,,To duze wsparcie, bo kazde op6znienie decyzji po-
ciaga za soba dodatkowe koszty”.

W podanym przykladzie kancelarii, analizujagc dane
$wiatowe, widzimy, ze §rednia powierzchnia biurowa
na osobe wynosi 12,16 mkw, z czego 24,67% to stano-
wiska open space. Sporo miejsca zajmuje przechowy-
wanie dokumentéw i pomieszczenia wsparcia - okoto
5% powierzchni biura. Podobnie szczegétowe dane
otrzymamy na temat przestrzeni do relaksu czy po-
czekalni, a takze proporcji miedzy ré6znymi typami
sal do spotkan.

ACTIVE DESIGN, ABY PRZYCIAGNAC PRACOWNIKA

Skutecznym argumentem, poma-
gajacym pozyskac i przywigzaé do
firmy pracownika staly sie atrak-
cyjne warunki pracy - zdrowe oto-
czenie, elastyczne godziny oraz
otwartos$¢ na laczenie zycia zawodo-
wego z prywatnym. Na ten czynnik
wskazuje az 80% procent badanych.
W duzych miastach, na lepszych sta-
nowiskach, komfort w biurze zysku-
je przewage nawet nad zachetami
finansowymi.

Odpoczynek dla umyshu w JLL

W nowym biurze JLL w Warsaw Spire zapropono-
wano bardzo réznorodne miejsca do pracy, od wy-
sokich blatéw, przez kaciki z kanapami, pufy czy
pilki. W pomieszczeniach relaksu zainstalowane sa
bieznie, drabinki, a takze pitkarzyki. Na co drugim

Nowe biuro JLL w Warsaw Spire

pietrze znajduje sie pomieszczenie ,biblioteka” do
pracy w zupelnej ciszy.

Mindspace Koszyki, czyli nieszablonowy
coworking

Mindspace KoszyKki to chyba najbardziej desi-
gnerskie biuro co-workingowe w Warszawie.

3] r
Przestrzen co-workingowa Mindspace Koszyki w Warszawie

Wystréj w stylu vintage laczy typowy dla mar-
ki design z ciepla, domowga atmosfera. Na kaz-
dym z trzech pieter znajduja sie prywatne biura,
sale konferencyjne i przestrzen wspélna, tzw.
lounge. Sercem tego wnetrza jest w pelni wy-
posazona kuchnia z ekspresami do kawy oraz
dystrybutorami wody.




Deweloperzy, ktdrzy uwaznie sledzili ry-
nek i przewidzieli boom kupna najdroz-
szych nieruchomosci, majg dzis powody
do satysfakcji. W ubiegtym roku w Polsce
sprzedano najwiecej mieszkan w historii,
a dziaty sprzedazy odnotowaty rekordowy
wzrost zainteresowania ofertami z naj-
wyzszej potki.

Cena najdrozszych mieszkan wynika

z innych ,naj": nalepszych lokalizacji, naj-
ciekawszej architektury, najwyzszej jako-
$ci wykonczenia, najlepszej fukcjonalnosci,
najlepszych pomystow na zielen, bezpie-
czenstwo, prywatnos¢ i wygode.

Inwestorzy kupujacy
nieruchomosci w Sopocie, Gdyni
i Gdansku kieruja si¢ wlasnie
tymi kryteriamii

- wyjasnia Tomasz Kosakowski z dziatu sprzedazy

Invest Komfort, tréjmiejskiego dewelopera, ktory
od lat konsekwentnie realizuje strategie ,naj”.

Wygenerowano dnia 2018-03-29 dla loginu: internetowagp

Nowe inwestycje spdtki, czyli gdanska
Botanica Jelitkowo oraz sopockie osiedle
przy ul. Okrzei sg tego przekonywujacym
dowodem. Obydwie realizacje poza luk-
susem i estetyka dbajg o samopoczucie
lokatorow oferujac nie tylko sauny, korty
tenisowe, kluby fitness, wygodne tarasy,
place zabaw i podziemne parkingi, ale na
przyktad na Okrzei: sale kinowg i warsztat
dla majsterkowiczow.

Rynek reaguje pozytywnie. Zbudowane
przez spotke apartamenty w Nowym
Ortowie w Gdyni przyniosty w przypadku
niektorych mieszkan 50-cio procentowy
wzrost cen, a sasiednia inwestycja tego
samego dewelopera, czyli Apartamenty
Kréla Jana odnotowata w pierwszym
potroczu 2017 rekordowa stawke za metr
kwadratowy. Skale zysku potwierdza
Tomasz Modzelewski z Poland Sotheby's
International Realty, prestizowej firmy
posredniczacej na rynku luksusowych
nieruchomosci, ktdra zarobita dla swojego
klienta 40 proc. na apartamencie Invest
Komfort w gdanskim Brabanku.

REKLAMA

Co zrobi¢ by zarobic?

Boom na kupno mieszkan sprawia, ze
sukcesem inwestycyjnym na rynku nieru-
chomosci premium zaczyna rzadzi¢ zasa-
da im szybciej tym lepiej, czyli kupna na
pierwszym etapie inwestycji, natychmiast
po tym, gdy inwestor zaczyna sprzedaz.

Nabyweca mieszkania ma wowezas
do dyspozycji wszystkie mozliwe
czynniki decydujaece o jego
atrakeyjnoSci: strone¢ Swiata,
metraz, kondygnacje rozklad
pomieszezen, nie mowiae juz

o cenie, ktora na poezatku
sprzedazy z reguly jest najnizsza.
Transakeja w tym momencie
istotnie zwicksza zysk z inwestycji

- radzi Rafat Lewicki, Doradca Klienta
Invest Komfort tel. +48 609 696 314
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Deweloperzy walcza
0 utrzymanie wynikow

Ubiegly rok po raz kolejny okazat sie rekordowy dla polskiego
rynku mieszkaniowego, zaréwno pod wzgledem popytu, jak i podazy.
Wyhamowanie tempa wzrostu jest jednak coraz bardziej prawdopodobne

Patrycja Otto
patrycja.otto@infor.pl

W 2017 1. w kraju oddano do
uzytku 178,258 tys. mieszkan,
czyli o0 9,1 proc. wiecej niz
W 2016 1. - wynika z danych
GUS. Rynek napedzilo przede
wszystkim budownictwo re-
alizowane na sprzedaz lub
wynajem, a zatem mieszka-
nia deweloperskie. Od cza-
su transformacji ustrojowej
taka sytuacja zdarzyla sie do-
tad jedynie dwa razy.

Mieszkan deweloperskich
oddano 89,817 tys., czyli 0 13
,5 proc. wiecej niz przed ro-
kiem. Zdecydowana wiek-
szo$¢ z nich powstata na sze-
$ciu gtéownych rynkach. Jak
wynika bowiem z raportu
REAS, w Warszawie, Krako-
wie, Wroclawiu, Tréjmiescie,
Poznaniu i kodzi dewelope-
rzy oddali do uzytku 67,3 tys.
nowych lokali (wobec 65 tys.
rok wczesniej).

Mimo duzej aktywno-
$ci firm wielko$¢ oferty na
koniec 2017 r. spadla w po-
réwnaniu z 2016 r. Tylko na
szeSciu gltéwnych rynkach
zmalala o 4,5 tys. do 48,2
tys. Najbardziej byto to wi-
doczne w Krakowie, gdzie
podaz spadta o 26 proc., Po-
znaniu o 14 proc. i w War-
szawie o0 12 proc, Przed spad-
kiem obronily sie Tréjmiasto
i Wroclaw. Tu deweloperzy
wprowadzili na rynek nie-
mal tyle samo mieszkan,
ile sprzedali. W Tréjmie$cie
zbyli ich bowiem 10,2 tys.,
wprowadzajac 9,9 tys. no-
wych. We Wroclawiu liczby
te wyniosly odpowiednio 12,1
tys.i12,3 tys.

Tylko L6dZ wylamala sie
z tego trendu. Bylo to jedy-
ne miasto sposrod najwiek-
szych dla rynku deweloper-
skiego, w ktérym nastapit
wzrost oferty mieszkanio-
wej, i to az o 42 proc. EKks-
perci REAS maja na to tyl-
ko jedno wytlumaczenie:
E6dZ pdzZniej niz inne re-
giony zareagowatla na popra-
we koniunktury na rynku.
Wyjasniajg tez, ze sytuacja
obserwowana w pozostaltych
miastach to efekt tego, ze po
raz pierwszy od 2013 1. podaz
nie byla w stanie sprostaé
rosnacemu popytowi. I wyli-
Czaja, ze sprzedaz na szesciu
gléwnych rynkach wyniosta
72,7 tys. lokali. To o 17 proc.
wiecej niz w 2016 1., kiedy to
nabywcéw znalazlo 62 tys.
mieszkan.

Taka sytuacja od razu zna-
lazla odzwierciedlenie w ce-
nach. Cho¢ nie wprost pro-
porcjonalnie. W Poznaniu,
w ktérym podaz najbardziej
zmalala, poszly one w goére
0 4,4 proc., czyli podobnie
jak we Wroclawiu, ktory
utrzymat podobna liczbe
ofert mieszkaniowych, co
W 2016 1. Ceny wzrosly naj-
bardziej w Tréjmiescie (o
15 proc.) oraz kodzi (o 8,5
proc.), gdzie ofert rekordo-
wo przybylo. Eksperci REAS
zauwazajga jednak, ze wzrost
cen jest wypadkowa wiek-

szej liczby czynnikéw, w tym
kosztow realizacji, zmniej-
szenia sie obecno$ci w ofer-
cie lokali tariszych czy spet-
niajacych wymogi programu
MdM oraz wzrostu liczby
drozszych mieszkan adre-
sowanych do inwestoréw.

Udany rok dla firm
Wysokie podaz i popyt po-
twierdzaja deweloperzy
oraz eksperci. Wedlug nich
w ubieglym roku rynkowi
sprzyjaly wzrost PKB, niskie
bezrobocie, umiarkowana
inflacja oraz szybko rosna-
ce wynagrodzenia. Do tego
dochody wielu gospodarstw
domowych zostaly wsparte
programem 500 plus. Poza
tym popyt na mieszkania
stymulowat program Miesz-
kanie dla Mtodych.

- Dobre wyniki zostaly
osiagniete dzieki znakomi-
tej koniunkturze, ale byla to
tez w pewnym sensie konty-
nuacja zjawiska, ktére mo-
glismy zaobserwowac w roku
2016. Polacy coraz czesciej
decyduja sie na poprawe
standardu swoich miesz-
kan, a nadwyzki budzetowe
lokuja w nieruchomosciach
na wynajem - wyjasnia Rafat
Zdebski, dyrektor handlowy
spo6iki INPRO, ktora sprze-
dala 739 lokali, co stanowi
Wzrost az 0 90 proc. w po-
réwnaniu do analogicznego
okresu roku ubiegtego.

Mateusz Juroszek, wice-
prezes ATAL, dodaje, ze czyn-
nikiem napedzajacym s3 tez
nadal duze - w pordwnaniu
do innych paristw UE - braki
lokalowe,

- To zjawisko ma najwiek-
szy wplyw na to, co dzieje sie
w sektorze mieszkaniowym.
Dodatkowo rynek napedza-
ja niskie stopy procentowe
izakupy inwestycyjne. ATAL
w zeszlym roku pobit kolej-
ny rok z rzedu rekord pod
wzgledem Kkontraktacji.
Sprzedali$my az 2787 miesz-
kan - wylicza.

Grupa Ronson deklaru-
je, ze w 2017 1. przekazata
klientom rekordowa w hi-
storii spoiki liczbe 833 miesz-
kan. To o 7 proc. wiecej niz
W 2016 1. Jednoczes$nie fir-
ma osiggnela z projektéw
mieszkaniowych przychody
na poziomie ponad 230 min
z}, a uwzgledniajac wartos¢
lokali przekazanych klien-
tom w projekcie joint ven-
ture City Link I, przekroczyty
one 325 min z}. Dla poréw-
nania, w 2016 1. }3czne przy-
chody grupy wyniosly blisko
310 min zL

- Srednia cena miesz-
kan sprzedanych przez nas
W 2017 I. wyniosla 384 tys.
zl, podczas gdy w 2016 .
bylo to 445 tys. zL. Nie wyni-
ka to ze spadku cen miesz-
kan w przeliczeniu na metr
kwadratowy, bo te kolejny
rok z rzedu byly w trendzie
wzrostowym. Dane te na-
tomiast dobrze pokazuja
obecne tendencje rynkowe:
Klienci coraz cze$ciej poszu-
kuja mieszkan o mniejszych

metrazach, a duzg czes¢ ta-
kich zakupéw stanowia loka-
le nabywane w celach inwe-
stycyjnych, przeznaczone na
wynajem - wskazuje Andrzej
GutowskKi, czlonek zarza-
du i dyrektor ds. sprzedazy
i marketingu Ronson Deve-
lopment.

Rekordami chwali sie
tez Marvipol Development.
Spéika przyznaje, ze sprze-
data w ubieglym roku 765 lo-
kali, czyli o 22 proc. wiecej
niz w roku 2016. Z kolei Ma-
texi Polska poinformowala,
ze rok 2017 zamknela wyni-
kiem blisko 300 umoéw z no-
wymi klientami, co oznacza
znaczne przekroczenie jej
celéw sprzedazowych.

Bieg z przeszkodami

W tym roku jednak mamy
do czynienia z konicem rz3-
dowego programu doplat
Mieszkania dla Mtlodych.
Nastapi oddanie do uzytku
pierwszych lokali w progra-
mie Mieszkanie Plus. Mozli-
wy jest tez, zdaniem anality-
kéw bankowych, wzrost stop
procentowych. Z tego powo-
du moze by¢ mniejszy popyt
ze strony nabywcéw kupuja-
cych na wlasne potrzeby, ale
z udzialem kredytu. To tez
moze zahamowac¢ zaintere-
sowanie rynkiem ze strony
inwestorow. Atrakcyjnosé
stép zwrotu z inwestycji
w mieszkania bedzie male¢.

Do tego spodziewany jest
wzrost podazy zakupionych
w latach 2014-2016 miesz-
kan na rynku wynajmu. Eks-
perci REAS podkreslajg tez,
ze dla os6b majacych wiek-
sz3 liczbe mieszkan wzro-
$nie réowniez stawka opo-
datkowania zyskow najmu.

Beda tez czynniki dziala-
jace na niekorzy$¢ dewelo-
perdéw, ktérym coraz trud-
niej bedzie wprowadzaé na
rynek nowe projekty. Mowa
przede wszystkim o doste-
pie do nowych terenéw in-
westycyjnych - jest ich co-
raz mniej, co przeklada sie
na wzrost cen. Wedtug Pol-
skiego Zwiazku Firm De-
weloperskich w tym roku
moga zwiekszy¢ sie o okoto
5 proc. Rozwigzanie tej sy-
tuacji jest jednak zdaniem
ekspertéw rynku mieszka-
niowego proste. Wystarczy
odrolnienie gruntéw be-
dacych w granicach admi-
nistracyjnych miast oraz
uwolnienie gruntéw znaj-
dujacych sie w Krajowym
Zasobie Nieruchomo$ci oraz
spoétkach Skarbu Panistwa na
cele mieszkaniowe. Ale to
nie jedyny problem, z kté-
rym musza zmierzyc sie
deweloperzy. Rosna kosz-
ty wykonawstwa zwigzane
z coraz wiekszym deficytem
pracownikéw. Wzrastaja tez
ceny materiatéw budowla-
nych. Do tego, jak dodaje
Konrad Plochocki, dyrek-
tor PZFD, dochodza rosnace
koszty wykonawstwa, zwia-
zane z coraz wiekszym de-
ficytem pracownikéw oraz
wzrastajacymi kosztami

materialéw budowlanych.
To wszystko bedzie miato
przelozenie na ceny miesz-
kan, ktére w tym roku we-
dlug prognoz ekspertéw
wzrosna o kolejne 4-5 proc.

- Wyzwaniem na pewno
s3 rosnace koszty inwestycji
zwigzane z mniejszg dostep-
noscig wykonawcéw oraz
drozejacymi gruntami. Za
sprawa obecno$ci w siedmiu
najwiekszych aglomeracjach
w Polsce firma nie bierze
udzialu w wyscigu ceno-
wym i kupuje dzialki w roz-
sadnych cenach. W zeszlym
roku nabyliémy 14 gruntéw
za 232,3 mln z}, w przelicze-
niu na 1 mkw. powierzch-
ni uzytkowej mieszkania to
tylko 727 zi. Ponadto mamy
W grupie generalnego wy-
konawce, co pozwala nam
kompensowacé szereg wy-
datkow - informuje Mate-
usz Juroszek.

Rosnace ceny gruntéw
i kosztéw budowy za po-
wazne zagrozenie uwazaja
tez inni deweloperzy. Pod-
kreslaja, ze ze wzgledu na
coraz wieksze zageszczenie
inwestycji coraz trudniej jest
takze znalez¢ atrakcyjne lo-
kalizacje dla nowych projek-
téw. Przeszkoda w dalszym
rozwoju rynku moga by¢ tez
wydluzajace sie postepowa-
nia administracyjne w urze-
dach, co ma niestety nega-
tywny wplyw na inwestycje
deweloperskie, Usprawnie-
nie tych proceséw oznacza-
loby wiecej osiedli w trakcie
realizacji, co przelozyloby
sie na wieksza dostepnosé
mieszkan i ich nizsze ceny.

Kontynuacja trendu

Mimo to deweloperzy maja
nadzieje, iz rok 2018 okaze
sie jeszcze dobry.

- Przynajmniej tak do-
bry, jak poprzedni. Oczeku-
jemy, ze sprzedaz ustabili-
zuje sie na poziomie okoto
3 tys. mieszkan. W tym celu
uruchamiamy nowe osiedla
lub kolejne ich etapy. W ze-
szltym roku bylo to 18 projek-
tOw z 2654 lokalami. W tym
roku planujemy wprowadzi¢
do sprzedazy podobng licz-
be mieszkar. Ponadto nie-
przerwanie rozgladamy sie
za nowymi gruntami we
wszystkich miastach, w kté-
rych dzialamy. Planujemy
uruchomié sprzedaz w kolej-
nych inwestycjach w Krako-
wie, Warszawie, Wroclawiu,
Katowicach, todzi, Pozna-
niu i Tréjmiescie - wymienia
Mateusz Juroszek.

INPRO zaklada w 2018 .
poziom sprzedazy podobny
do 2017 r. Chce tez wprowa-
dzi¢ na rynek okoto 10 kolej-
nych inwestycji, w ramach
ktérych bedzie do dyspo-
zycji klientéw ponad 1 tys.
nowych mieszkan i domoéw.

- Dla poréwnania:
w 2017 1. firma wprowadzi-
1a do oferty okoto 700 miesz-
kan i doméw - wylicza Ra-
fal Zdebski.

Inni deweloperzy s3 réw-
niez dobrej mysli, cho¢ nie
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przecza, ze wyhamowanie
popytu to tylko kwestia cza-
su. Wedlug nich jednak ten
rok powinien by¢ jeszcze do-
bry. Dlatego Ronson zaklada
sprzedaz na poziomie ponad
750 lokali, czyli zblizonym
do 2017T1.

- W tym roku planujemy
uruchomienie szesciu no-
wych inwestycji, z czego trzy
beda stanowi¢ kontynuacje
juz realizowanych projektow.
Jedna z nich bedzie pierwszy
etap inwestycji w warszaw-
skim Ursusie, gdzie docelo-
wo bedziemy mogli wybu-
dowac okolo 1600 mieszkani
- moéwi Nir Netzer, prezes
Ronson Development.

Nowe projekty rozwi-
ja tez Marvipol Develop-
ment, ktéra w tym roku
chce zwiekszyé sprze-
daz mieszkan o ponad 20
proc., utrzymujac ponad
20-proc. marze na sprze-
dazy. Na przelomie lat
2017 i 2018 firma ruszy-
Ia z oferta dwéch nowych
inwestycji zlokalizowanych
w Warszawie - cze$ci kom-
pleksu Unique Tower oraz
kameralnego apartamen-
towca Cascade Residence.
Planuje tez nowe projekty
na zakupionych dziatkach.
W 2017 1. na grunty wydata
w sumie 130 min zl.

Matexi Polska przeznaczy-
1a na nie prawie 160 miln zi.
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Dzieki temu, jak wyliczaja
w firmie, potencjal sp6tki
wzrost o mozliwos¢ budowy
kolejnych 1535 lokali. Nastep-
stwem polityki inwestycyj-
nej s3 m.in. wprowadzenie
do oferty wieloetapowego
projektu przy ul. Omulew-
skiej 26, niedawne urucho-
mienie realizacji na Bemo-
wie, przy ul. Czluchowskiej,
a takze rozpoczecie proce-
su inwestycyjnego na dzial-
ce przy ul. Grzybowskiej 37.
Roéwnolegle powiekszeniu
ulegla kubatura projektu na
centralnych Bielanach, przy
ul. Zeromskiego. W trakcie
przygotowania jest rtéwniez
kilka kolejnych lokalizacji.
Jednoczes$nie spétka poin-
formowala, Ze przygotowu-
je sie do rozpoczecia swoich
pierwszych projektéw de-
weloperskich poza granica-
mi Warszawy.

A co kupuja Polacy? Na-
dal najwieksza popularno-
§cig ciesza sie mieszkania
dwupokojowe, chociaz de-
weloperzy zauwazaja takze
coraz wieksze zaintereso-
wanie wiekszymi metra-
zami. Wéréd nich domi-
nuja dwu- i trzypokojowe
mieszkania o metrazach
50-80 mkw. w segmencie
popularnym. Rosnie réw-
niez grupa klientéw szu-
kajacych duzych mieszkan
- powyzej 8o mkw. ©®
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NOWY ROK, NOWE WYZWANIA
I NOWE INWESTYCJE

)
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Rok 2017 zakonczyl sie wyjatkowo ko-
rzystnymi wynikami dla calej branzy
deweloperskiej. Wedlug danych REAS
w minionym roku sprzedano ponad
70 tys. nowych mieszkan, a wiek-
szo$¢ firm deweloperskich odnotowa-
Ia dwucyfrowy wzrost sprzedazy. Po
okresie podsumowan i gratulacji przy-
szed! czas na refleksje i pytanie: co
czeka rynek w 2018 roku? Czy bedzie
to kolejny rok rekordow, czy moze
nadciaga czas recesji?

Zdecydowana wiekszo$¢ ekspertéw jest zdania, ze
rok 2018 nie bedzie nalezal do fatwych dla branzy.
Juz w minionym roku pojawily sie na horyzoncie
dos$¢ istotne trudnosci w zakresie realizacji inwesty-
¢ji. Silny wzrost cen materialdéw budowlanych, brak
sity roboczej, a co za tym idzie wygérowane stawki
robocizny spowodowaly, iz wiele firm deweloperskich
musiato zweryfikowaé dotychczasowe plany. Dodat-
kowo ograniczenia w dostepie do gruntéw budow-
lanych i ich wygérowane ceny réwniez nie sprzyjaja
nowym inwestycjom. Trudno$ci w utrzymaniu od-
powiedniego poziomu podazy przy nieslabngcym
popycie moga okazaé sie czynnikiem wywierajacym
silna presje na ceny mieszkarn. Juz w minionym roku
po okresie wzglednej stabilizacji cenowej niemal na
wszystkich rynkach regionalnych odnotowano zwyzki
cen nieruchomosci na rynku pierwotnym. Najwyz-
sze, osiagajace wedlug danych REAS poziom 15 proc.,
odnotowano w Tréjmiescie, a najnizsze w Krakowie,

Dobra sytuacja gospodarcza, niskie stopy procentowe
oraz rosnace wynagrodzenia i zatrudnienie sprzyjaja
inwestowaniu na rynku nieruchomosci. Czy sytu-
acja ta utrzyma sie w obecnym roku? Kluczowym
czynnikiem z punktu widzenia popytu na rynku sa
utrzymujace sie od dluzszego czasu niskie stopy pro-
centowe, ktére spowodowaly przesuniecie znacznych
oszczednosci Polakow z lokat bankowych na rynek
nieruchomosci. Inwestycja w nieruchomosci, pomi-
mo obserwowanego ostatnio wzrostu ich cen, nadal
umozliwia uzyskanie wyzszej stopy zwrotu niz inne
inwestycje o podobnym poziomie ryzyka. Zakupy
inwestycyjne odegraly w minionym roku kluczowa
role w osiggnietych wynikach sprzedazowych. Spe-
cjalisci szacuja, Ze az 1 z 3 mieszkan sprzedanych na
rynku zakupione zostalo przez inwestora. Potencjat
wzrostu rynku najmu w najwiekszych miastach jest
duzy. Wieksza mobilno$é Polakéw oraz elastyczny
rynek pracy wplywajg na zmiane podejscia do sposo-
béw zamieszkiwania i priorytetéw inwestycyjnych.

- Wedhug badania firmy Deloitte (Raport Property
Index. Overview of European Residential Markets)
roczny zwrot netto na rynku najmu w Polsce stanowi
ok. 6-7 proc. Spo$rdd najwiekszych miast 18 krajéow
Unii Europejskiej i Izraela najwyzsza lokate wsrod pol-

skich miast zajal Wroclaw, ktéry z zyskiem netto na
poziomie 7,4 proc. zajat, 6. miejsce, wyprzedzajac takie
europejskie metropolie jak: Paryz, Berlin czy Londyn
- dodaje Anna Szulc, specjalistka ds. analiz CK Van-
tage Development.

Ale inwestorzy kupujacy mieszkania z przeznaczeniem
na wynajem to niejedyna grupa klientéw na rynku.
Wsrod kupujacych widoczna jest obecnosc oséb, kté-
re ze wzgledu na poprawe swojej sytuacji finansowej
oraz poczucie bezpieczenstwa zawodowego dazg do
polepszenia dotychczasowych warunkéw zyciowych
idecyduja sie na zmiane mieszkania. Kluczowym czyn-
nikiem wyboru pozostaje lokalizacja, jednak klienci ci
coraz czesciej zwracajg uwage na atrakcyjnie zapro-
jektowane czesci wspélne, zagospodarowanie terenu
oraz funkcjonalno$¢ oferowanych mieszkan. Duzym
zainteresowaniem klientow ciesza sie osiedla oferujgce
co$ wiecej, niz tylko miejsce do mieszkania. Nabywcy
zwracaja uwage na mozliwos¢ spedzania wolnego cza-
su na terenie osiedla, dostep do terenéw rekreacyjnych
czy podstawowych ustug takich jak sklep spozywczy,
piekarnia, warzywniak itp. Sprosta¢ oczekiwaniom
tych klientéw stara sie réwniez nasza firma, Vanta-
ge Development, stale poszerza i uatrakcyjnia swoja
oferte mieszkan. Realizowany od kliku lat, wieloeta-
powy projekt Promenady Wroctawskie Iaczy w sobie
cechy osiedla skierowanego zaréwno do inwestoréw,
jak i os6b poszukujacych swojego miejsca do Zycia.

- Z jednej strony lokalizacja w strefie Sr6dmiejskiej
miasta oraz bardzo dobry dostep do komunikacji miej-
skiej umozliwiajg szybki i latwy dostep zaréwno do
centrum, jak i innych cze$ci miasta. Jest to warto§é
dodana osiedla, szczegélnie doceniana przez ludzi
miodych, ktérzy nie chca traci¢ czasu na zbedne do-
jazdy z przedmies$cia, aby mdc w pelni korzystaé z wa-
lorow, jakie daje zycie w atrakcyjnym miescie - méwi

Promenady Wroctawskie

Henryk Wojciechowski, dyrektor Dzialu Rozwoju GK
Vantage Development.

Z drugiej strony nadrzeczny charakter osiedla przy-
ciaga mito$nikéw natury i spedzania wolnego cza-
su w otoczeniu przyrody. Wlasnie wprowadzone do
sprzedazy budynki w bezpo$rednim sasiedztwie rzeki
ciesza sie duzym zainteresowaniem. Nasi klienci doce-
niaja wyjatkowa lokalizacje Promenad Wroctawskich,
ktére od wielu lat ciesza sie niestabnaca popularnoscia
wsréd nabywcoéw nowych mieszkan we Wroctawiu.

Ale Promenady to niejedyna inwestycja Vantage De-
velopment doceniona przez mieszkanicdw Wroctawia.
W minionym roku miala miejsce premiera nowej re-
alizacji - Dorzecza Legnickiej. Od poczatku cieszyla sie
ona ogromnym zainteresowaniem kupujacych. Pomi-
mo iz inwestycja polozona jest poza strefa Srédmiejska
miasta, jej atrakcyjna lokalizacja okazala sie waznym
atrybutem. Dorzecze Legnickiej potozone jest w za-
chodniej czedci miasta, w bezposrednim s3siedztwie
Centrum Handlowego Magnolia Park, dzieki czemu
mieszkancy osiedla bedg mieli dostep do szerokiej
gamy ustug, handlu i rozrywki - a wszystko to prak-
tycznie na wyciagniecie reki. Z drugiej strony obszar
miasta, w ktérym zlokalizowana jest inwestycja, to
silnie rozwijajacy sie obszar biurowy, dobrze skomuni-
kowany zaréwno z centrum miasta, jak i Autostrado-
wa Obwodnica Wroctawia. Jest to obszar koncentracji
dziatalnosci wielu firm, co generuje zapotrzebowanie
na mieszkania dla oséb w nich pracujgcych. Poza loka-
lizacja klienci doceniaja w projekcie réwniez funkcjo-
nalne uklady mieszkan, a takze funkcjonalnie zapro-
jektowane czesci wspdlne. Wszystko to przeklada sie
na bardzo atrakcyjny produkt, spelniajgcy oczekiwania
najbardziej wymagajacych klientéw.

Czerpiac z wieloletniego do§wiadczenia w zakresie
realizacji inwestycji mieszkaniowych i wychodzac na-
przeciw oczekiwaniom klientéw, przygotowujemy
nowga inwestycje. W rejonie ul. Popowickiej, Wejhe-
rowskiej i Bialowieskiej, wokét dawnego portu zeglugi
§rédladowej, powstanie nowoczesny wielofunkcyjny
kompleks mieszkaniowy taczacy w sobie to co najlepsze
z dotychczasowych inwestycji Vantage. Osiedle 3czyé
bedzie w sobie preferowang przez nabywcéw lokaliza-
cje w dobrze skomunikowanej i szybko rozwijajacej sie
dzielnicy miasta z blisko$cia terenéw nadrzecznych
irekreacyjnych. Nowa inwestycja na terenie Popowic
powstanie w odlegto$ci ok. 4 km zaréwno od centrum
miasta, jak i wjazdu na Autostradowa Obwodnice Wro-
clawia, co zapewnia doskonalg komunikacje zaréw-
no dla oséb cenigcych szybki dojazd do centrum, jak
i lubigcych wycieczki poza miasto. Niepodwazalnym
atutem tej lokalizacji jest potozenie w bezposrednim
sasiedztwie rzeki Odry oraz pomiedzy dwoma duzymi
i atrakcyjnie zagospodarowanymi parkami: parkiem
Popowickim i parkiem Zachodnim. Milo$nicy spedza-
nia wolnego czasu na §wiezym powietrzu, w otoczeniu
atrakcyjnych przyrodniczo terenéw na pewno beda
usatysfakcjonowani ta lokalizacja.

Vantage Development stale monitoruje zmieniaja-
cy sie rynek nieruchomosci i wstuchuje w potrze-
by swoich klientéw. Realizacja inwestycji, zgodnych
z nowoczesnymi trendami urbanistycznymi i jed-
nocze$nie spelniajacych oczekiwania coraz bardziej
wymagajacych klientéw jest priorytetem w dziala-
niach naszej firmy. Dostarczajac na rynek produkt
odpowiadajacy potrzebom klientéw, mamy pewnos¢,
ze bedzie on konkurencyjny nawet w sytuacji pogor-
szenia koniunktury na rynku.

Anna Szulc, specjalista ds. analizy rynku, Vantage Development S.A.
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Gwarantowany zysk, tylko jaki?

IYELAYYIIEEY Rynek condohoteli przyspiesza. Niebawem ulegnie
podwojeniu. Deweloperéw do nowych inwestycji zacheca rosnacy popyt,
a kupujacych utrzymujace sie wcigz na dobrym poziomie stopy zwrotu

Patrycja Otto
patrycja.otto@infor.pl

W Polsce dziala okolo 5 tys.
apartamentéw wybudowa-
nych w formule condoho-
teli. Drugie tyle jest obecnie
w opracowaniu i w budowie,
Za tak gwaltowne przyspie-
szenie odpowiada przede
wszystkim bardzo dobra
koniunktura na rynku nie-
ruchomosci.

Na poczatku rynek con-
dohoteli rozwijat sie przede
wszystkim w polskich ku-
rortach. Poniewaz okoto 20
proc. klientéw kupuje je na
wlasne potrzeby wypoczyn-
kowe, grupa docelowa byla
tu wieksza niz w duzych
miastach. Jednak wraz z roz-
wojem segmentu pojawily
sie réwniez pojedyncze in-
westycje w Warszawie czy
Gdarnsku. Do tego rynkiem
zainteresowali sie tez dewe-
loperzy, ktérzy dostrzegli,
ze w podobny sposéb moga
sprzedawac apartamenty na
wynajem. Jak zauwazaja eks-
perci Emmerson Evaluation,
potencjalnych nabywcéw
zacheca sie czesto nizsza
cena niz dla standardowe-
go mieszkania, do tego pel-
nym umeblowaniem i wypo-
sazeniem. Do tego wiedzac,
Ze kupujacy na tym rynku
szukajg matych apartamen-
téw, pod ich potrzeby dewe-
loperzy oferuja lokale juz od
15 mKkw. powierzchni. Jedno-
stek mieszkalnych tej wiel-
kosci nie mozna budowa¢
- prawo wymaga wiekszej
powierzchni.

- Do sytuacji na rynku
bardziej pasuje okreslenie
,moda wéroéd deweloperéw”
niz ,,ofensywa”, zwlaszcza
ze wiekszo$¢ tych inwesty-
cji, szczegblnie w duzych
miastach, jak Warszawa
czy Gdansk, to po prostu
mieszkania na wynajmem.
Przed tak wysoka koniunk-
tura jak teraz nie mozna

bylo ich sprzedaé, wiec za-
czeto oferowac wysokie sto-
py zwrotu, zeby przyciaggac
inwestoréw. Tymczasem
W przeciwienstwie do con-
dohotelu z ustlugami dla
gosci, w ktoérym dodatko-
wo pokoje majg minimum
20-27 m kw,, dzienne stawki
wynajmu mieszkan sa niz-
sze - wyjasnia Jan Wréblew-
ski, wspélzalozyciel Zdrojo-
wa Invest&Hotels, spo6iki
bedacej liderem na rynku
z 10 obiektami i ponad 1,2
tys. pokoi oraz ok. 20-proc.
udzialem w calym segmen-
cie. W najwiekszym rynku
hotelarskim ze wszystkich
miejscowo$ci wypoczynko-
wych, czyli w Kolobrzegu,
firma ma juz okoto 30-proc.
udzial, a kurort ten jest tez
trzeci w Polsce pod wzgle-
dem liczby udzielanych noc-
legéw po Warszawie i Kra-
kowie. Co wiecej, Zdrojowa
oddaje i planuje kolejne in-
westycje.

Otworzyla Radisson Blu
Resort w Swinoujsciu. To
pierwszy pieciogwiazdko-
wy hotel w kurorcie, przy
promenadzie i z widokiem
na morze, Na tym nie koniec.

- Realizujemy nad mo-
rzem kolejny etapu Swino-
ujskiego kompleksu, tym
razem Baltic Park Fort oraz
w Ustroniu Morskim kame-
ralny Boulevard Residence.
Ich otwarcie zaplanowane
jest na lato tego roku. Poza
tym przewidziana jest budo-
wa kolobrzeskiego condoho-
telu H2o0. Bedzie on na tyle
unikalny jak na stosunkowo
maly projekt, ze bedzie miat
kameralny i jedyny w oko-
licy aquapark, co doskonale
uzupelni lokalny rynek. Ten
projekt to nowos¢ i wkrétce
ma zacza(¢ sie jego oficjalna
komercjalizacja - wyjasnia
Jan WroéblewskKi.

Firma na swojej mapie
uwzglednia tez najwieksze
kurorty goérskie. Rozpoczeta

niedawno budowe drugiego
obiektu sieci w Szklarskiej
Porebie - czterogwiazdko-
wego Forest SKki Hotel (takze
z aquaparkiem).

- kacznie daje to ponad
450 apartamentéw - pod-
sumowuje Jan Wréblewski.

Nowe projekty majg w pla-
nach réwniez inni dzialajacy
na tym rynku inwestorzy, co
tylko potwierdza dobra ko-
niunkture w tym segmen-
cie. Przykladem jest Sun &
Snow Resorts, ktory rozpo-
czal sprzedaz apartamentéw
w Bialce Tatrzanskiej. Osro-
dek obejmie w sumie 10 bu-
dynkéw apartamentowych
utrzymanych w stylistyce
podhalanskich willi, w kt6-
rych bedzie 128 lokali, oraz
aparthotelu na 4o lokali.

Natomiast DS Develop-
ment wybrala Mechelinki
kolo Rewy, gdzie wybuduje
Anchoria Aparthotel, kom-
pleks trzech budynkoéw,
w ktérych 1acznie znajdzie
sie 87 apartamentéw hote-
lowych. Oddanie pierwsze-
go z nich nastapi w czerwcu
tego roku. Calo$¢ inwestycji
ma zakoriczy¢ sie do wrze-
$nia 2019 T.

Zdaniem ekspertéw ak-
tualny rynek przypomina
ostatni okres szczytu z duza
liczba projektéw condoho-
telowych, po ktérym z ryn-
ku zniknelo, wiekszos¢ gra-
czy, czesto pozostawiajac po
sobie problemy. Gtéwnymi
czynnikiami ryzyka byly
wowczas brak doswiadcze-
nia w hotelarstwie i prze-
rzucanie zarzadzania na
podmioty zewnetrzne, zeby
odcia¢ sie od odpowiedzial-
nosci za obietnice. Do tego
dochodzily nietrafione lo-
kalizacje.

- Dzisiaj w gre wcho-
dzi wiecej ninanséw. Mate
i krotkie doswiadczenie czy
pozornie atrakcyjne lokali-
zacje. Znana jest w branzy
inwestycja w goérach, nad je-

ziorem, ktore jest w rzeczy-
wisto$ci sztucznym zbior-
nikiem wodnym z zakazem
kapieli ze wzgledéw sani-
tarnych. Przede wszystkim
to jednak niedopasowany
do rynku program i funkcje
obiektow, ktore beda prze-
grywaly z innymi na rynku.
Zwlaszcza z okrojonym ich
zakresem, ktéry obniza po-
ziom oblozenia na rynku tu-
rystycznym, w szczeg6lnosci
poza sezonem - komentuje
Jan WroblewskKi.

Bez zmian na rynku po-
zostaje natomiast klient do-
celowy. W condohotelu, jak
przy kazdym zakupie nieru-
chomosci, wymogiem jest
posiadanie wiekszych srod-
kéw lub wyzszej zdolnosci
kredytowej, stad naturalne
jest, ze produkt skierowa-
ny jest do zamozniejszego
klienta. Cena niewiele r6z-
ni sie od tej obowigzujacej na
rynku tradycyjnych miesz-
kan oferowanych w dobrych
lokalizacjach. To oznacza, ze
za 1 mkw. apartamentu na
wynajem trzeba obecnie za-
placié 8-16 tys. w zaleznosci
od tego, czy jest to kurort czy
centrum duzej aglomeracji.

- Jednak przykladowo
w nowej inwestycji Zdro-
jowej w Kolobrzegu, con-
dohotelu H20, apartament
mozna kupié¢ juz za 310
tys. zl netto i sfinansowac
to przychodami z czynszu
otrzymywanego od opera-
tora. Zatem to juz produkt
bardziej dostepny. Przewaga
jest na pewno jedyna w seg-
mencie innowacyjna umowa
najmu z unikalnym zarza-
dzaniem apartamentem na
najdluzszy na rynku okres,
az 3o lat. Do tego w tym cza-
sie firma zmodernizuje tez
apartament na swoj koszt,
wiec to bezobstugowa inwe-
stycja nalata - informuje Jan
Wréblewski.

Nie zmienia sie takze
to, Ze apartamenty na wy-

najem s3 dzi§ kupowane
przede wszystkim z my-
§la o lokacie oszczednosci
i pozyskaniu dodatkowych
wplywow. Zwlaszcza ze ich
zakup jest ciggle atrakcyj-
na alternatywa dla lokowa-
nia kapitatu w lokaty, gielde
czy fundusze. Analitycy ban-
kowi zauwazaja, ze jeszcze
w 2012 1. dochody z najmu
siegaly dwukrotnosci przy-
chodéw osiaganych z odse-
tek. Dzi$§ s3 nawet cztero-
krotnie wyzsze.

Eksperci zwracaja jednak
uwage, ze inwestowanie
w nieruchomosci jest dobre
dla oséb o ustabilizowanej
sytuacji, osiagajacych syste-
matycznie nadwyzke docho-
déw nad wydatkami i stalg
perspektywe w tej kwestii
lub posiadajacym odpowied-
nia rezerwe plynno$ciowa na
wypadek przejSciowych nie-
korzystnych zmian w tym
zakresie. Zaleta nierucho-
mosci jest bowiem ochrona
kapitatu przed inflacjg oraz
zawirowaniami na rynkach
finansowych, ale stabilne
zyski nastepuja w diugim,
siegajacym od kilkunastu
do kilkudziesieciu lat ho-
ryzoncie. Liczy sie przede
wszystkim stabilny wzrost
wartosci, nie zas spektaku-
larne zwyzki, ktére sie zda-
1zaj3, ale nie jest to zjawisko
powszechne, A rynek condo-
hoteli to nic innego niz roz-
proszenie wlasnosci apar-
tamentéw na terenie jednej
inwestycji hotelowej miedzy
indywidualnych inwestoréw,
ktoérzy otrzymuja okreslong
stope zwrotu z wynajmu nie-
ruchomosci, zwykle ustalona
z géry w umowie. Condoho-
tele mogg jednak funkcjono-
wa¢ takze w oparciu o udziat
wlasciciela w przychodach
lub zyskach z wynajmu. Eks-
perci zwracaja jednak uwa-
ge, ze zwrot z inwestycji jest
dzi$ zalezny od zmiennych
czynnikéw, takich jak oblo-
Zenie czy popyt.

- Umowa najmu w inwe-
stycji typu condo jest zwykle
zawierana na okres 5-10 lat.
Po jej wygasnieciu nie mamy
gwarancji zysku, ktory sklo-

nil nas do inwestycji. Polski
rynek condohoteli jest bar-
dzo mtody, nie mieliSmy tak
naprawde okazji sprawdzic,
jak funkcjonuje w dhuzszej
perspektywie. Pamietajmy
bowiem, Ze s3 to zwykle in-
westycje premium, ktére aby
utrzymac swoj standard, po-
trzebuja cigglych nakladéw
inwestycyjnych. Jednocze-
$nie krajowy rynek hote-
li intensywnie sie rozwija,
pojawiaja sie nowe obiekty,
ktére beda nowoczesniejsze
iatrakcyjniejsze w stosunku
do starszych nieruchomo-
$ci. To potencjalny problem
condohoteli, z ktérym inwe-
storzy beda musieli sie zmie-
rzy¢ w przysztosci - dodaje
Dariusz Ksiazak, prezes za-
rzadu Emmerson Evalu-
ation.

W ofercie condohoteli jest
duze zréznicowanie pod
katem gwarantowanej sto-
Py zwrotu z inwestycji. Im
bardziej atrakcyjne potoze-
nie, tym potencjalnie zyski
z wynajmu moga by¢ wiek-
sze. Gwarantowane stopy
zwrotu wahaja sie obecnie
od 6 do 8 proc. Cho¢ zda-
niem ekspertéw trzeba sie
jednak spodziewac, ze wy-
niosa 4-6 proc.

- Nie bez znaczenia s3 tak-
ze wielko$¢ inwestycji, kate-
goria obiektu oraz standard
wykoniczenia i wyposazenia
apartamentéw. Kluczowe
znaczenie ma jednak nadal
lokalizacja, w tym znaczenie
miejscowosci na turystycz-
nej mapie Polski, dostep-
noé¢ atrakeji, np. wyciggow
narciarskich czy plazy, oraz
widoki, jakie oferuje apar-
tament - dodaje Dariusz
Ksigzak.

Trzeba tez pamietac o tym,
ze w przypadku aparthote-
lu obowigzki zarzadu bierze
na siebie deweloper lub wy-
najety przez niego operator.
Istotne jest w zwigzku z tym,
by byt wiarygodny i miat do-
$wiadczenie w zarzadzaniu.
Jesli nie poradzi sobie w ge-
nerowaniu przychodéw, to
umowa zapewniajaca wypla-
te zyskéw nic inwestorowi
nie daje. ©®
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Jak odzyskac obroty z niedzieli

Zakaz handlu

w niedziele jest
najpowazniejszym
wyzwaniem

dla polskiego rynku
centréw handlowych.
To, w jakim stopniu
dotknie obiekty, zalezy
od przyjetych przez ich
operator6w rozwigzan

Patrycja Otto
patrycja.otto@infor.pl

Ubiegly rok polski rynek cen-
tréw handlowych moze zali-
czy¢ do udanych. Przybylo 20
nowych obiektéw o lgcznej
powierzchni ponad 400 tys.
mkw. Tym samym w Kraju
jest juz niemal 500 galerii
dysponujacych w sumie po-
nad 14 mln mkw. nowocze-
snej powierzchni handlowej
na wynajem. Nowe inwesty-
cje jak dotad napedzala dobra
sytuacja gospodarcza, a co za
tym idzie coraz wieksza za-
sobno$¢ portfeli mieszkan-
cow.

- Roczne wydatki Pola-
kéw w ostatnich dwoch la-
tach wzrosly o 6-7 proc. Na-
sze spoleczeristwo jest coraz
bardziej sSwiadomym konsu-
mentemn, a struktura wydat-
kéw zaczyna przypominaé
te z krajow o wyzszym stop-

PREZENTACJA

niu zamozno$ci - komentu-
je Lucyna Sliz, dyrektor ds.
rozwoju dzialu powierzchni
handlowych w Cushman &
Wakefield.

Powierzchnia dla nowych

Eksperci zwracajg jednak
uwage, ze nowe obiekty to
tez konsekwencja napltywu
kolejnych marek do Pol-
ski, ktore szukaja atrakcyj-
nych lokali pod swoje salo-
ny. W 2017 1. zadebiutowalo
ich 34, w tym m.in.: New-
bie, Hamleys, BeFree, Zari-
na, Love Republic, Sfera, czy
Victoria’s Secret.

Silna konkurencja

W tym roku zdaniem eksper-
téw Cushman & Wakefield
nalezy oczekiwac dalszego
naplywu powierzchni han-
dlowej na rynek. PKB Polski
ros$nie, zwiekszajg sie tez
wynagrodzenia, a co za tym
idzie sita nabywcza konsu-
mentéw. W budowie pozo-
staje ponad o,5 mln mkw.,
Z czego prawie 80 proc. zo-
stanie oddane do uzytku
w 2018 1. Konkurencja zatem
wzroénie, co bedzie ogrom-
nym wyzwaniem w sytuacji
obowiazujacych od mar-
ca przepis6w o ogranicze-
niu handlu w niedziele. To
oznacza bowiem, ze galerie
beda musialy wlozy¢ jeszcze
wiecej wysitku w to, by przy-
ciagna¢ do siebie klientéw.
A tym samym utrzymac fre-

Centra handlowe w Polsce
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kwencje i obroty na dotych-
czasowym poziomie, mimo
jednego dnia w tygodniu
mniej do handlowania.

- Widzimy wyraznie, ze
branza z niepokojem pod-
chodzi do zmian legislacyj-
nych. Niepewnosé budza
nie tyle same zmiany, co
nieprecyzyjne przepisy oraz
ich mozliwe nastepstwa, kto-
re z wyprzedzeniem trudno
przewidzieé¢ - méwi Rado-
staw Knap, dyrektor gene-
ralny Polskiej Rady Cen-
trow Handlowych. I dodaje,
ze z badan przeprowadzo-
nych przez rade wynika, iz
dla 81 proc. przedstawicieli
firm zwiazanych z centra-
mi handlowymi najwieksze
znaczenie dla obecnej sytu-
acji sektora nieruchomosci
komercyjnych ma ustawa
o zakazie handlu. W efekcie,
jak przestrzegaja eksperci,
mogg pojawic sie problemy

:* POWIERZCHNIA HANDLOWA
W PODZIALE NA FORMATY

CENTRUM
HANDLOWE
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CENTRUM
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T
ﬁAGAZYN

HANDLOWY 7% HANDLOWY 18%
tR ©®

PARK

Zrédto: Cushman & Wakefield

z komercjalizacjg nowych
obiektéw.,

Jak wyjasnia Ada Budy-
nek, konsultant w dziale
powierzchni handlowych
w Cushman & Wakefield,
w przypadku sklepéw mo-
dowych zakupy w niedziele
odpowiadajg za 20 proc. ty-
godniowego obrotu. Tego nie
s3 w stanie nadrobié w cato-
$ci w inne dni tygodnia. Po-
twierdzajg to zresztg sami
najemcy, w tym firma LPP,
bed3aca wlascicielem m.in.
salonéw Reserved. Wyliczy-
1a, Ze ostatni dzien tygodnia
przynosit jej 18 proc. przycho-
dow.

Jak dodaje Ada Budynek,
nie jest w zwigzku z tym wy-
kluczone, Ze najemcy beda
ograniczac ekspansje i konty-
nuowac optymalizacje sieci.

Plusem w tej sytuacji jest
to, ze odsetek pustostanéw
utrzymuje sie na podobnym

poziomie. Na koniec 2017 1.
wyniost 4 proc., wobec 4,1
proc. na koniec I kwartatlu
ubieglego roku. Mimo to we-
diug ekspertéw zagrozenie
dla finanséw galerii wcigz
jest duze.

- W zwiazku z bardzo wy-
soka podaza powierzchni
handlowej w ostatnich la-
tach rynek nieruchomosci
handlowych przesunat sie
w kierunku rynku najem-
cy. Coraz czesciej zawieraja
oni umowy, w ktérych wy-
sokos$¢ czynszu uzaleznia-
na jest od wysokosci obro-
téw. Dodatkowo wejscie do
znacznej czesci galerii wa-
runkuja otrzymaniem do-
datkowych zachet w posta-
ci okreséw bezczynszowych
oraz pokrycia czesci kosztow
wykoniczenia sklepu. Tylko
nieliczne galerie handlowe
nie zmagajga sie z takimi wy-
zwaniami - opowiada Anna
Oberc, dyrektor w dziale
powierzchni handlowych
w Cushman & Wakefield.

Dlatego juz wida¢ dziata-
nia ze strony zarzadéw i wla-
$cicieli, ktére maja obronié
obroty centrow handlowych
przed spadkiem. Szczegdblnie
Ze przyjdzie im walczy¢ jesz-
cze z jednym konkurentem
- sklepami internetowymi,
ktére s3 wyjete spod zakazu.

Sposobem w zakaz

- 30 proc. najwiekszych cen-
tréw handlowych w Warsza-

wie wydtuza godziny otwar-
cia w piatki i soboty. S3 to
Arkadia, Galeria Mokotow
czy Wola Park - méwi Anna
Wysocka, dyrektor dzialu
wynajmu powierzchni han-
dlowych w JLL. I dodaje, ze
z badan przeprowadzonych
przez firme wsrod wlascicieli
najwiekszych galerii handlo-
wych w Warszawie wynika
réwniez, ze 100 proc. z nich
bedzie otwiera¢ obiekt w nie-
dziele w standardowych go-
dzinach pracy. A to dlatego,
Ze wsrdd najemcow sg tacy,
ktérych zakaz handlu nie
obowiazuje, dlatego musza
umozliwié¢ dziatajacym zgod-
nie z prawem firmom nor-
malne funkcjonowanie ich
lokali. Przypomnijmy: jesz-
cze w lutym wiekszo$c¢ ga-
lerii nie byla przekonana do
takiego rozwigzania.

- Bardziej kreatywne po-
mysly na obejscie zakazu
to miedzy innymi zmia-
na funkcji budynku z cen-
trum handlowego na dwo-
rzec, gdyz zakaz handlu nie
obejmuje terenu dworcow.
Na pomyst ten wpadli wia-
Sciciele Galerii Metropolia
w Gdanisku, znajdujacej sie
tuz obok stacji kolejowej
Gdansk Wrzeszcz - wyjasnia
Anna Wysocka. Aby formal-
nie staé sie dworcem i méc
legalnie handlowaé, wiasci-
ciele dobudowali poczekal-
nie, kasy biletowe oraz punkt
informacji pasazerskiej.© ®

NOWY POMYSE. NA CONDO:
UMOWY NA 30 LAT

Dlugoterminowe umowy najmu ze stala
stopa zwrotu to nowe podejscie lidera
rynku condo w Polsce Zdrojowa Invest

& Hotels. Jak thumaczy wspolwlasciciel
Zdrojowej Jan Wroblewski, to wyjscie
naprzeciw oczekiwaniom klientéw, ktérym
zalezy na wiekszym bezpieczenstwie
zainwestowanych pieniedzy.

Partner

ZDROJOWA

Do tej pory norma na rynku condohoteli byly umowy za-
wierane na 5, 10, a maksymalnie na 15 lat. Po uplywie okre-
su umowy wiasciciel pokoju czy apartamentu kupionego
w condohotelu zazwyczaj mial mozliwos¢ przedtuzenia
umowy na kolejne lata. Zdarzaly sie jednak (i mogg sie
zdarzac) przypadki, gdy deweloper - a czasem inny ope-
rator takiego obiektu - z gorszymi wynikami na rynku
hotelarskim nie byl zainteresowany dalsza wspélpracg.
Przy podpisaniu kolejnej umowy, zwlaszcza po kilkuna-
stu latach, inwestor moze réwniez wymagac¢ od klienta
przeprowadzenia modernizacji pokoju. A to oznaczaloby
dla wlasciciela dodatkowy wydatek.

Zdrojowa Invest & Hotels postanowila zrewolucjonizo-
wa¢ pod tym wzgledem rynek i znowu wyprzedzi¢ kon-
kurencje, tym razem w podejsciu do zawierania uméw
ze swoimi kontrahentami. Oferujac mozliwo$¢ najmu az
na 3o lat, Zdrojowa bedzie dla klienta dlugoletnim oraz
przewidywalnym partnerem. Klient bedzie bowiem miat
gwarangcje, ze przez 30 lat warunki umowy sie nie zmie-
nia. Niewatpliwie taka nieruchomos¢ moze by¢ sposobem
na zdywersyfikowanie portfela inwestycyjnego oraz dtu-
gotrwalj i stabilng strategia lokowania swojego kapitalu
przy réwnoczesnym stabilnym zysku.

Co wiecej, Zdrojowa w czasie trwania takiej umowy zobo-
wiazuje sie do modernizacji nie tylko jej wlasnych lokali
ustugowych, jak restauracje, baseny czy gabinety masazu,
lecz takze wszystkich pokoi. Tak, by je od$wiezy¢ po latach
eksploatacji, ale tez zeby byly dostosowane do zmieniajg-
cych sie standardéw, technologii i oczekiwan gosci hote-
lowych. Zasadnicze koszty ponosi nie wlasciciel danego
pokoju, ale wlasnie Zdrojowa.

4-gwiazdkowy hotel H20 w Kotobrzegu

- Priorytetem dla Zdrojowej jest bezpieczenistwo inwe-
stowania z nami. Nie zamierzamy konkurowac¢ niereal-
nymi obietnicami nadzwyczaj wysokich stép zwrotu na
poziomie 7 proc. i wiecej. Przeciwstawiamy im wiarygod-
nos$¢ i zaufanie, ktérym obdarzyli nas klienci - méwi Jan
Wroéblewski, wspétwlasciciel Zdrojowa Invest & Hotels.
- Z pewnoscig 30-letnia umowa najmu, nasze zobowigza-
nie do renowacji obiektu oraz uczciwa wzgledem klien-
ta waloryzacja czynszu to przelomowa oferta na rynku
condo - podkresla.

Na razie 30-letnie umowy Zdrojowa stosuje w swoim
najnowszym czterogwiazdkowym hotelu w Kotobrzegu
- H:O, ktdry zostanie otwarty latem 2020 r. Rusza wiasnie
sprzedaz pokoi i apartamentéw. A tych jest w hotelu 209
o powierzchni od 23 do 49 mkw. H.O bedzie doskonalym
uzupelnieniem juz konkurencyjnego lokalnego rynku
jako jedyny hotel w okolicy z wlasnym aquaparkiem oraz
basenem na dachu.

Jak informuje Zdrojowa, ceny apartamentow rozpoczynaja
sie od 310 tys. zl netto, a oferowana obecnie stopa zwrotu
to 5,5 proc. Czynsz najmu bedzie tez uwzglednial sytuacje

e

- S ",
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na rynkach finansowych, podlegajac w dlugim terminie
indeksacji o wskaznik inflacji.

Inwestowanie w condohotele to dobry pomyst na biznes,
jednak pod pewnymi warunkami. Po pierwsze, warto wy-
bra¢ doswiadczonego hotelarza, ktdry od lat inwestuje
w condo, zna rynek i co najwazniejsze, wie, jak na hote-
lach zarabiaé. Bo to przeciez odwiedzajacy hotel turysci
beda gwarancja pomnazania tez naszych pieniedzy. Po
drugie, rownie istotna jest lokalizacja hotelu. Bowiem
atrakcyjne miejsce to kolejna gwarancja, ze turystow nie
bedzie brakowalo (chociaz z pozoru popularne Zakopane
czy wspomniany Kolobrzeg s3 juz stosunkowo nasycone
pod wzgledem miejsc noclegowych, wiec nalezy tam in-
westowac ostroznie). Po trzecie, wazny jest tez sam hotel:
jego design, funkcjonalno$c¢ oraz wszystko to, co bedzie
dla turystéw dodatkowa rozrywka - np. aquapark, strefa
spa & wellness, kids club, dobre restauracje czy drink bary.
- Wszystkie nasze inwestycje spelniaja te kryteria. Z wia-
snego doswiadczenia doskonale wiemy, Ze rynek ten jest
bardzo wymagajacy i tylko oferta na najwyzszym poziomie
jest gwarancja powodzenia - zaznacza Jan Wréblewski.
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METROPOLITAN

OTWIERAMY RYNEK KOMERCYJNY
DLA INWESTOROW INDYWIDUALNYCH

Nieruchomosci komercyjne to jedno

z najlepszych aktywow do budowania
dhugoterminowego bezpieczenstwa
finansowego. Wiedz3 o tym najzamoz-
niejsi ludzie na calym swiecie, stad
duza popularnos¢ funduszy nierucho-
mosciowych w Stanach Zjednoczo-
nych czy krajach Europy Zachodniej.
O tym, dlaczego warto zainwestowa¢
w nieruchomosci komercyjne, rozma-
wiamy z bukaszem Wlodarczykiem,
prezesem zarzadu Metropolitan Inve-
stment SA - pierwszej firmy w Polsce,
ktora otworzyla ten sektor dla klienta
indywidualnego.

Czy nieruchomosci komercyjne to najatrakcyjniejszy
sposob inwestowania kapitatu z perspektywy inwe-
stora?

Wszystko zalezy od charakteru inwestora i od jego
mozliwosci finansowych. Niektérzy lubig bezpieczne
inwestycje, a inni potrzebuja troche adrenaliny pod-
czas inwestowania. Nieruchomosci komercyjne to
z pewnoscig atrakcyjne aktywa dla tych pierwszych.
Jesli przeanalizujemy portfele inwestycyjne ludzi za-
moznych, to widzimy, ze inwestycje w nieruchomosci
s3 czesto sposobem bezpiecznej dywersyfikacji portfela
inwestycyjnego lub sposobem zabezpieczenia nad-
wyzKi finansowej, ktdra generuja inne dzialalnosci
operacyjne inwestujacych. Nawet wsrdd przedsie-
biorcéw, ktérzy znajduja sie w pierwszej setce naj-
bogatszych Polakéw, widzimy wiascicieli nierucho-
mosci komercyjnych galerii handlowych, biurowcéw,
parkéw handlowych czy mniejszych, pojedynczych
lokali wynajmowanych na diugoterminowych umo-
wach najmu. Dzieje sie tak dlatego, ze s3 to bezpieczne
i dochodowe inwestycje.

Dlaczego s3 tak bezpieczne?

Najwiekszg wartoscig nieruchomosci komercyjnych
jest ich przewidywalnos¢. Czynsze z najmu powierzch-
ni handlowych, biurowych czy mieszkaniowych po-
zwalajg oszacowac dochody wiascicieli budynkéw, a co
za tym idzie sytuacje tego segmentu rynku. Pozwala
to wyliczyé zwrot z inwestycji w ujeciu czasu trwania
umowy. Inwestycje Metropolitan Investment wyr6znia
dodatkowo zawieranie dlugoterminowych umow najmu
w trakcie procesu. Dzieki temu nasze nieruchomosci
s3 aktywem bezpiecznym i dajgcym powtarzalne zyski.

To dlatego zdecydowaliscie si¢ na oparcie biznesu na
tym segmencie?

Zaréwno historycznie, jak i perspektywicznie nieru-
chomosci komercyjne daja najwieksza oplacalnosé
w ujeciu zyskow, a takze dlugosci najmu. Dodatkowo
s3 atrakcyjne pod wzgledem finansowania przez duze
instytucje finansowe, m.in. banki na bardzo atrakcyj-
nym oprocentowaniu. Sprawia to, ze mozemy z tych
nieruchomosci tworzy¢ produkty inwestycyjne. Obec-
nie w Polsce stopy zwrotu z nieruchomosci ksztaltuja
sie na poziomie 6-7,5 proc. Natomiast my jesteSmy
w stanie podnosi¢ je do poziomu powyzej 10 proc.,
przy jednoczesnym zabezpieczeniu nieruchomosci.
Daje to dlugoterminowa, atrakcyjng i bezpiecznga for-
me inwestowania.

Dotychczas inwestycje w nieruchomosci komercyj-

ne bytly zarezerwowane tylko dla duzych funduszy
inwestycyjnych. Metropolitan Investment otwiera ten
rynek dla inwestoréow indywidualnych. Co to oznacza
w praktyce?

Naszym klientom dajemy mozliwo$¢ kupienia udzia-
16w w nieruchomosci i uczestniczenie w jej zyskach,
dzieki temu staja sie naszymi partnerami. Szyjemy
portfele inwestycyjne na miare dla inwestoréw pry-
watnych i firm rodzinnych, kompleksowo przepro-
wadzajac naszych partnerdw przez procesy zwigza-
ne z rynkiem nieruchomosci. Dzieki temu pierwszy
raz prywatny inwestor bedzie moégt kupi¢ np. kilka
procent galerii handlowej. Jest to tylko kwestia do-
tarcia do takich ludzi, dlatego bardzo intensywnie
rozwijamy siec relacji - mamy juz cztery oddzialy:
w Gdansku, Krakowie, Warszawie i Poznaniu. Nasze
$miale plany i tempo rozwoju determinuja ciggle
poszerzanie zespotu i zasiegu dziatania naszych spe-
cjalistow. W najblizszym czasie planujemy otwarcie
nowych oddziatéw firmy, m.in. w Lodzi i Wroclawiu.
Efektywno$¢ projektéw zapewniajg unikalne rozwia-
zania uwzgledniajace projektowanie, budowe, komer-
cjalizacje i zarzadzanie ukoriczonymi projektami bez
zaangazowania inwestora.

Pojecie nieruchomosci komercyjnych jest bardzo szero-
kie, na ktore z nich stawia Metropolitan Investment?

To rzeczywiScie zaréwno powierzchnie biurowe, han-
dlowe, przemystowe, jak i rekreacyjno-wypoczynkowe,
mam tutaj na mysli condohotele, akademiki czy domy
seniora. Kazdy z wymienionych rodzajéw nierucho-
mosci charakteryzuje sie innym sposobem inwesto-
wania i zarzadzania. W kazdym z nich mozna jednak
diugoterminowo zarabiaé. Natomiast we wszystkich
przypadkach najwazniejszg rzecza jest podejscie do
zarzadzania obiektem. Obecnie w Metropolitan Inve-
stment zdecydowali$my sie postawié mocno na roz-
woéj projektéw z sektora nieruchomosci handlowych
i prywatnych akademikdéw, nie wykluczamy jednak
inwestowania w inne obszary i formaty.

Co decyduje o podjeciu decyzji o kolejnej inwestycji?
Podjecie decyzji o rozpoczeciu lub zakupie przez nas
kolejnej inwestycji poprzedza kompleksowa analiza jej
potencjatu, w zaleznosci od projektu moze to by¢ analiza
lokalnego rynku, konkurencji, potencjatu zakupowego
mieszkancow, a co za tym idzie pozyskania dlugoter-
minowych uméw najmu i przewidywalnego zysku.
Analizujemy setki potencjalnych projektéw inwestycyj-
nych, zawsze decydujemy sie inwestowac w obszarach
o najwiekszym potencjale zwrotu. Wazne jest uzyskanie
dlugoterminowego i taniego inwestowania ze strony
bankow, a w efekcie stworzenie produktu inwestycyj-
nego, ktéry dlugoterminowo uzyskuje wysokie stopy
zwrotu powtarzalne w okresie co najmniej 10-15 lat.

Jakie nieruchomosci w waszym portfolio najlepiej spet-
niajg te parametry?

Wiele z nich. Na przyklad parki handlowe, tzw. retail
parki. Ich koncepcja powstala w Stanach Zjednoczo-
nych pod koniec lat 70. Obecnie najbardziej rozwi-
niety rynek parkéw handlowych funkcjonuje w USA.
Pomimo dynamicznego rozwoju branzy e-comimerce,
retail parki nadal pozostaja obiektami handlowymi,
ktére preznie tam dzialaja. Lokalizacja w matych mia-
stach oraz na obrzezach dzielnic duzych miast spra-
wia, ze ten format obiektu handlowego spelnia okoto
80 proc. zapotrzebowania konsumentéw. Zaré6wno
w Stanach Zjednoczonych jak i Europie Zachodniej,
parki handlowe majg silna pozycje, a ich dzialalno§¢
nie jest zagrozona nawet przy rozwijajacym sie rynku
sklepéw internetowych.

Jaka jest przestrzen do rozwoju obiektéw typu parki
handlowe w Polsce?

W Polsce atrakcyjno$¢ parkéw handlowych oraz ich
koncepcja rozwijaja sie intensywnie dopiero od kilku
lat. Dlatego nadal widzimy bardzo duza przestrzen do
zagospodarowania rynku w tym zakresie i rozwijamy
tego typu obiekty pod marka Metro Parkéw. Otworzy-
lismy je juz w WiSle i Bialej Podlaskiej. Obecnie reali-
zujemy inwestycje Metro Parku w Bilgoraju. W ciagu
najblizszych dwéch lat zamierzamy otworzy¢ ponad
20 tego typu projektow.

Czy warto inwestowac takze w wieksze

formaty handlowe?

W miejscach o niskim nasyceniu powierzchnia han-
dlowa jest jeszcze przestrzen na tego typu projekty.
Obecnie odpowiadamy za realizacje dwéch galerii
handlowych w Chrzanowie i Kwidzyniu, o powierzchni
13-17 tys. mkw. Nowym formatem, ktéry zdecydowa-
liSmy sie rozwijaé, sa takze outlety. Ostatnio zdecy-
dowali$my sie zainwestowaé w Metropolitan Outlet
Bydgoszcz. Koncept ten zamierzamy rozwijaé takze
w innych miastach. Widzimy, Ze na rynkach rozwinie-
tych funkcjonuje on doskonale. W Polsce da sie zaob-
serwowac coraz wieksze zainteresowanie zakupami
w centrach wyprzedazowych, dlatego zdecydowaliSmy
sie wykorzysta¢ ten potencjal. Zgodnie z najnowszy-
mi trendami na rynku nieruchomosci handlowych
nasze obiekty projektowane sa w taki sposéb, aby nie
dominowal w nich tylko handel modowy, ale w duzej
mierze strefy rekreacyjne i rozrywka. Znajda sie w nich
takze sale zabaw dla dzieci i lokale gastronomiczne.

A skad pomyst na prywatne akademiki?

W zwigzku z dynamicznym rozwojem poszukuje-
my kolejnych mocnych i atrakcyjnych filaréw in-
westycyjnych dla naszej dzialalnosci. Jednym z nich
sa domy studenckie, a docelowo beda to takze biu-
rowce oraz aparthotele. Obecnie rynek prywatnych
akademikow w Polsce jest bardzo maly. Aktualnie
panstwowe i prywatne domy studenckie moga odpo-
wiedzie¢ na 9 proc. zapotrzebowania rynku, dlatego
perspektywa rozwoju tego sektora jest bardzo duza.
Jedynym utrudnieniem rozwoju sieci akademikow
jest trudno$¢ w uzyskaniu finansowania przez banki.
Nie posiadaja one jeszcze procedur do finansowania
takich inwestycji. Zupelnie inaczej jest na Zacho-
dzie, gdzie domy studenckie sa silnym i znaczacym
ogniwem w sektorze nieruchomosci komercyjnych.
Pomimo trudnosci udato nam sie sfinalizowaé nasz
pierwszy prywatny akademik - Gdanski Harward.
Po sukcesie tego projektu realizujemy kolejng inwe-
stycje prywatnego akademika, beda to Olimpijskie
Apartamenty, takze w Gdanisku. Dla ulatwienia za-
rzagdzania mikroapartamentami rozwijajmy wiasny
serwis rezerwacyjny - Bookistry. Jest to pierwszy
tego typu portal w Polsce i tej czesci Europy do ob-
shugi ruchu studenckiego.

Ostatnio powstato duzo biurowcow, czy to jeszcze
atrakcyjny i optacalny segment inwestycji?

Biurowce nadal sg bardzo atrakcyjna forma inwesty-
cji. Jak dotad gltéwnie fundusze niemieckie i ame-
rykariskie decydowaly sie na budowe biurowcéw ze
wzgledu na brak funduszy na polskim rynku. Jednak
obecnie to sie zmienia. Do inwestycji w biurowce
dotaczyt takze polski inwestor. W Polsce rynek ten
najszybciej rozwija sie w Warszawie, Krakowie, Po-
znaniu, Wroctawiu, Gdansku. Sprzyja temu m.in.
dobre zaplecze dydaktyczne, logistyczne i rosng-
ce zainteresowanie naszym krajem wsréd miedzy-
narodowych firm. Jako Metropolitan Investment
analizujemy ten sektor pod wzgledem mozliwos$ci
inwestycyjnych.

Cos taczy te rozmaite typy nieruchomosci?
Niezaleznie od rodzaju nieruchomosci, najistotniej-
szym elementem ich funkcjonowania jest przemyslane
i profesjonalne zarzadzanie nimi na kazdym etapie.
Zarzadzanie to zaczyna sie juz w momencie projek-
towania inwestycji: zakupu ziemi, planowania prze-
strzennego, poprzez finansowanie, komercjalizacje,
po otwarcie i rozpoczecie funkcjonowania. Najwiekszg
sila Metropolitan Investment jest to, ze posiadamy
zesp6t ponad 120 doswiadczonych ekspertéw, ktory
pozwala profesjonalnie zarzadza¢ nieruchomosciami
w zakresie opieki prawnej, marketingowej, finanso-
wej, komercjalizacji, a przede wszystkim utrzymania
i funkcjonowania obiektu. To nasza duza przewaga
nad funduszami inwestycyjnymi, ktore obecnie szu-
kaja wyspecjalizowanych firm zajmujacych sie za-
rzadzaniem ich nieruchomosciami. My w ramach
wlasnej struktury mamy dedykowany do tego zesp6t.
Sprawne zarzadzanie nieruchomoscia jest w stanie
zapewni¢ bezpieczne funkcjonowanie obiektéw po-
lozonych nawet w mniej atrakcyjnych lokalizacjach.
W szczegblnosci obnizenie i optymalizacje kosztoéw ich
utrzymania, podnoszenie jako$ci oferowanych w nim
ustlug, zachowanie, a nawet podniesienie ich wartosci
rynkowej. Dochodza do tego zintegrowane dzialania
marketingowe i PR, Wszystkie te elementy decyduja
o sukcesie nieruchomosci, o tym, czy zdobedzie ona
zainteresowanie wéréd klientow oraz najemcow.

Czyli to zespot jest duzg sktadowa powodzenia inwe-

stycji?

Tak, to prawda. Codzienna praca naszego zespotu,
od tych najmniejszych powtarzalnych zadan po te
duze i skomplikowane, decyduje o sukcesie naszych
inwestycji i zadowoleniu najemcéw oraz inwestoréw.
Czesto w rozmowach z najemcami slyszymy stowa
uznania. Ufaja nam i doceniaja nasza wspoéiprace,
poniewaz widza, ze nie tylko komercjalizujemy nie-
ruchomosci, ale zostawiamy je w swoim portfelu
inimi profesjonalnie zarzadzamy. A to daje nam duza
przewage na rynku. Dzieki silnemu zespotowi mo-
zemy szybciej wdrazac najnowsze trendy na rynku,
a takze je kreowac i wyprzedzac pewne standardy.

Co jeszcze wyrdznia pafstwa podejscie do inwestycji?
Jako jedyna firma w Polsce tworzymy rozwigzania
inwestycyjne oparte na nieruchomoscach komer-
cyjnych dla klienta indywidualnego. Ponadto jeste-
$my bardzo transparentni w naszych inwestycjach.
Inwestorzy, ktorzy partycypujg w naszych nieru-
chomosciach, wiedza, na co przeznaczany jest ich
kapital. Maja wglad w kwestie parametrow inwesty-
¢ji, finanséw czy kwestii podatkowych. Regularnie
otrzymuja informacje na kazdym etapie inwestycji,
a po jej sfinalizowaniu wiedzg wszystko o kondycji
inwestycji. Inwestor jest naszym partnerem bizne-
sowym i to wyrdznia nasze podejscie.
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