CZY LUKSUS SIE SPRZEDAJE?
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Dzis w Warszawie wsrod 567 dostepnych w ofercie
projektow mieszkaniowych znalez¢ mozna blisko 100,
ktorych nazwa sugeruje, ze naleza do najwyzszego
segmentu jakosciowego. Tymczasem lokale, ktore
firma doradcza REAS klasyfikuje jako apartamenty

| apartamenty luksusowe stanowig niewiele ponad 5%
oferty na rynku pierwotnym w stolicy. Czy to 0znacza,
Ze Polacy - choC zamozniejsi i aspirujacy - wciaz nie
mogg sobie pozwalic na mieszkania z najwyzszej potki,
(zy raczejto, ze deweloperzy nie chcg ryzykowac i nie
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podejmujg sie realizacji takich projektow?

soba, ktéra na poczat-

ku ITkwartatu 2018 roku

poszukiwalaby w War-

szawie mieszkania na
rynku pierwotnym, znalazlaby 45
projektéw deweloperskich (lub faz
inwestycji wieloetapowych), ktére
w nazwie maja slowo Apartamenty
lub Apartments. Rezydencja lub Resi-
dence nazywalo sie 26 innych projek-
tow, a kolejne 26 byly to Willa lub Vil-
la (ewentualnie Wille). L.acznie zatem
blisko 100 projektow nawiazywalo
w ten sposdb nazwa do najwyzszych
segmentéw jakosciowych rynku (nie
liczac mniej rozpowszechnionych
nazw jak top, premium itp.). Réwnie
popularne sa tylko odwolania do zie-
leni i przyrody (46 projektéw miato
w nazwie ,park”, 27 ,zielony” w réz-
nych odmianach, a 16 ,garden” lub
yogrody”). Oczywiscie zdarzaja sie
projekty, ktére nazwa wskazuja za-
réwno na wysoki standard, jak i bli-
sko$¢ zieleni.

Czy ,apartament”

oznacza jakos¢

Gdyby za nazwa zawsze poda-
zala adekwatna jako$¢, nawet je-
den na sze$¢ projektéw obecnych
w warszawskiej ofercie zaliczalby
sie do najwyzszych segmentéw ryn-
ku. Tymczasem wedlug segmentacji
prowadzonej przez REAS, na poczat-
ku II kwartatu 2018 roku zaledwie 39
inwestycji w calej Warszawie byly to
projekty oferujace lokale o charakte-
rze apartamentéw lub apartamentow

luksusowych. Lacznie w projektach
apartamentowych (bez apartamen-
tow luksusowych) znajdowalo si¢ 4%
lokali oferowanych w Warszawie na
rynku pierwotnym, dodatkowo nie-
co ponad 1% oferty stanowily apar-
tamenty luksusowe. Co interesujace,
wsréd wszystkich inwestycji aparta-
mentowych mniej niz polowa mia-
la w nazwie apartamenty, rezydencja
czy willa (lub ich angielskie odpo-
wiedniki).

Podziat na segmenty

nie zawsze jest prosty

Warto przypomnie¢, ze w meto-
dologii firmy doradczej REAS, ktéra
regularnie monitoruje rynek miesz-
kaniowy, lokale w budownictwie
wielorodzinnym dzielone sa na dwa
podstawowe segmenty: mieszkania
i apartamenty. W segmencie miesz-
kann wyrézniamy dwa podsegmen-
ty: mieszkan o podstawowym stan-
dardzie (ang. low-end) oraz mieszkan
o podwyiszonym standardzie (ang.
lower-middle). Segment apartamen-
tow roéwniez dzielimy na dwa pod-
segmenty: apartamentow (ang. up-
per-middle) oraz apartamentéw
luksusowych (ang. high-end).

O zakwalifikowaniu produktu do
poszczegdlnych segmentéw decyduja
przede wszystkim kryteria lokaliza-
cyjne i jakosciowe, zaréwno w odnie-
sieniu do poszczegélnych lokali jak
i calego budynku lub zespotu budyn-
kow. Kryterium cenowe pelnijedynie
pomocniczg role w tej segmentaciji.
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- Projekt z segmentu apartamentow,
azwiaszczaz segmentu apartamentow
luksusowych powinien miec¢ potencjat,
by nie traci¢ prestizu wraz z wiekiem.
Nawet za kilkanascie lat czy kilka dekad
bedzie stanowi¢ wzor najlepszych roz-
wigzan architektonicznych, pojawiac
sie jako pozytywny przykiad w branzo-
wych dyskusjach, a przede wszystkim
nadal bedzie naleze¢ do jednych z naj-
lepszych adresow w miescie.

Udziat apartamentéw

nie rosnie

Tak rozumiane projekty apar-
tamentowe stanowia zawsze niszo-
wa cze$¢ rynku nieruchomodci. Ich
udzial w ofercie pierwotnej dane-
go miasta nie przekracza zazwyczaj
kilku procent. Dla niektérych moze
by¢ zaskakujace, ze obecnie w ofer-
cie warszawskiej jest ponad dwukrot-
nie mniej apartamentéw, niz u progu
ostatniego kryzysu na rynku nieru-
chomosci (poczatek 2009 roku), aich
udzial w ofercie réwniez zmalal nie-
mal o polowe.

Po 2009 roku projekty aparta-
mentowe do sprzedazy wprowadzano
w niewielkich ilosciach. W Warsza-
wie wyjatkowy pod tym wzgledem
okazal si¢ 2017 rok, zwlaszcza jego
druga polowa (do sprzedazy w ca-
tym roku wprowadzono do sprzeda-
zy 13 nowych projektéw, obejmuja-
cych 1053 lokali), nieco stabiej zaczal
sig 2018 rok (do korica marca urucho-
miono sprzedaz 4 inwestycji aparta-
mentowych, ale tylko 151 lokali). Po
kilku latach, w ktérych oferta i sprze-
daz koncentrowala sie gléwnie na lo-
kalach z segmentu o podstawowym
standardzie (glownie za sprawa pro-
gramu Mieszkanie dla Mtodych), de-
weloperzy ponownie kieruja swoje
zainteresowanie na drozsze segmen-
ty. Powstaje pytanie, czy znajda na
swoje nowe produkty dostateczny
popyt?

Czy Polakéw sta¢ na

luksus?

Bogacenie sie polskiego spole-
czenistwa jest bardzo istotne dla wiel-
kosci popytu na pierwotnym rynku
mieszkaniowym, poziomu akcepto-
walnych cen i wymaganego standar-
du oferowanych mieszkan. Jednak
typowe wskazniki, ktérymi zazwy-
czaj opisuje sie poprawe jakosci zycia
mieszkaiicéw danego miasta (rosna-
ce wynagrodzenia, malejace bezrobo-
cie, rosnacy dochdd rozporzadzalny
gospodarstwa domowego, dodatkowe
wsparcie rodzin z budzetu paristwa),
nie maja tak naprawde bezposredniego

Warszawa: segmentacja oferty na pierwotnym rynku mieszkaniowym
Warsaw: Segmentation of the offer on the primary housing market
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znaczenia dla sytuacji na rynku apar-
tamentéw i apartamentéw luksuso-
wych. Przekladaja sie raczej na przesu-
niecie w obrebie segmentu mieszkan
- zlow-end na lower-middle.

Jak podkreéla Agnieszka Mikul-
ska, ktéra w REAS systematycznie
przygotowuje analizy dot. warszaw-
skiej oferty mieszkaniowej, nabywcy
sktonni zakupi¢ najdrozsze z dostep-
nych lokali zainteresowani s przede
wszystkim poprawg jakosci zycia lub
utrzymaniem jego wysokiego stan-
dardu w innej lokalizacji, np. wybie-
rajac tzw. second home. Przy okazji
daza do jak najlepszego ulokowania
swoich aktywéw. Kluczowa kwestie
stanowia alternatywne mozliwosci
zainwestowania posiadanych $rod-
kow, dostepnos¢ dzwigni finanso-
wej przy nabyciu mieszkania, a tak-
ze dobra prasa rynku nieruchomosci
- paradoksalnie zwigzana przede
wszystkim z zakupami w nizszych
segmentach rynku.

Korzystny klimat na rynku nie-
ruchomosci i ponadregionalne zna-
czenie miasta (Warszawy, Krakowa,
Tréjmiasta) powoduje takze zainte-
resowanie ze strony mieszkancéw in-
nych miast i nabywcow zagranicznych.

lle za mieszkanie

w apartamentowcu?

Zapotrzebowanie na projek-
ty apartamentowe ograniczone jest
przede wszystkim ich wysoka cena.
W Warszawie na poczatku IT kw. 2018 .
w zadnym z projektéw apartamento-
wych nie mozna bylo znalez¢ lokalu
za ceng nizsza niz 10 ooo zt/m? a ceny
najdrozszych jednostek (z wylacze-
niem apartamentéw luksusowych)
siegaly poziomu 28 ooo zl/m*. Apar-
tamenty luksusowe cechuja sie jesz-
cze wigkszym zréznicowaniem cen.
Najtariszy lokal w kameralnym luksu-
sowym apartamentowcu w Warsza-
wie kosztowal wprawdzie 17 ooo zt/m?,
ale ceny najdrozszych luksusowych
apartamentéw wyraznie przekracza-
ty 60 000 z1/m* (za lokal wykoniczony
w standardzie ,pod klucz”). Dodatko-
wo w ostatnim roku wzrost przeciet-
nych cen ofertowych najwyzszy byl
wladnie w segmencie apartamentéw
luksusowych.
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Warszawa: indeks zmiany cen mieszkan w ofercie w poszczegdlnych segmentach

rynku (Q12014=100)

Warsaw: the index of changes in the prices of units on offer in particular market

segments (Q12014=100)

source/ Zrédfo: REAS

Biorac pod uwage, ze niektore
z lokali apartamentowych oferowa-
nych wWarszawie maja powierzchnie
poréwnywalng z podmiejskimi rezy-
dencjami, ceny calkowite najdroz-
szych lokali siegaja nawet kilkudzie-
sieciu milionéw zlotych. Wprawdzie
s3 to jednostkowe przypadki, a znacz-
ng cze$¢ apartamentdw na rynku war-
szawskim mozna naby¢ w cenie od
jednego do kilku milionéw zlotych,
nadal s3 to wartosci zdecydowanie
przekraczajace mozliwo$ci przeciet-
nego nabywcy. W innych miastach

réwniez zakup pakietu kilkudzie-
sieciu apartamentéw luksusowych
w projekcie Zlota 44). Jednak na-
dal poziom sprzedazy odnotowywa-
ny w segmencie apartamentéw (wraz
z apartamentami luksusowymi) jest
obecnie zblizony do wynikéw z 2009
roku, podczas gdy catkowita sprzedaz
w miescie wzrosta w tym czasie po-
nad trzykrotnie.

Od poczatku 2016 roku przeciet-
na kwartalna sprzedaz w segmencie
apartamentéw wynosila w Warszawie
nieco ponad 200 jednostek. Z kolei

Niektore z lokali apartamentowych ofero-
wanych w Warszawie majg powierzchnie
porownywalng z podmiejskimi rezydencjami,
ceny catkowite najdrozszych lokali siegaja

przecietne ceny apartamentow s niz-
sze, lecz nadal znacznie odbiegaja od
poziomu typowych cen rynkowych.

Wiekszy wybor,

wieksza sprzedaz

Ograniczenie liczby sprzedawa-
nych apartamentéw po cze$ci wyni-
kalo ze stosunkowo niewielkiej po-
dazy. Zwigkszenie nowej podazy
w 2016 i 2017 roku wiazalo sie z wy-
raznym wzrostem popytu (warto jed-
nak przypomnieé, ze na wolumen
sprzedazy w 2016 roku wplyw mial

sprzedaz lokali o cenach przekracza-
jacych 20 ooo zl/m’ nie przekracza-
fa zazwyczaj 30 jednostek kwartal-
nie, cho¢ w najlepszych kwartatach,
w ktorych odnotowano zakupy pakie-
towe czy finalizowanie wcze$niej pro-
wadzonych bezplatnych rezerwacji,
byla nawet kilkukrotnie wyzsza.

— Mozna oceniaé, ze w Warszawie
w obecnej sytuacjirynkowej jest jesz-
cze miejsce na realizacje projektow
zsegmentu apartamentéw, czy nawet
apartamentéw luksusowych. Kazda
taka inwestycja powinna by¢ jednak
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poprzedzona znacznie bardziej wni-
kliwg analiza niz w przypadku inwe-
stycji z taiiszych segmentéw rynku.
Wymaga ona nie tylko innego po-
dejécia do przygotowania i realiza-
cji. Zupelnie inaczej przebiega row-
niez proces sprzedazy, a dzialania
marketingowe prowadzone sg w in-
nych kanalach - wylicza Agniesz-
ka Mikulska, Starszy Konsultant
w REAS. - Dodatkowym proble-
mem dla firm przyzwyczajonych
do wysokiego tempa sprzedazy (dla
segmentu popularnego $rednio 6 lo-
kali/m-c) moze okazaé sie fakt, ze
proces komercjalizacji w przypadku
projektéw apartamentowych trwa
znacznie diuzej ($rednio 2,5 apar-
tamenty/m-c). Wszystko to sprawia,
ze deweloper, ktéry nie ma doswiad-
czenia w realizacji tego typu projek-
tow moze tatwo popelnic¢ bledy, kto-
rych klienci w tym segmencie rynku
nie s3 w stanie wybaczy¢.
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