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Stowo ,apartament” zdeprecjonowato sie do tego stopnia ze uzywajg go bez mata wszyscy deweloperzy
w odniesieniu do budowanych lokali, choé jeszcze nie dawno tym mianem zwykto sie charakteryzowac¢ lokal
mieszkalny o szczegodlnych (choc¢ blizej nieokreslonych) walorach, ktére wyrdznig go wsréd pozostatych. Wyzszg
potke stanowig mieszkania luksusowe. Luksus kojarzy sie z czyms$ nieprzecietnym i rzadko spotykanym. Na
potrzeby tej analizy wyréznilismy krakowskie inwestycje w ktérych lokale zastugujg na miano luksusowych. Ich
dobdr nastepowat gtéwnie wg. ponizszego klucza, ktérym jest spetnienie pewnych kryteriow, ktéorymi powinny
odpowiadac¢ tego typu lokale z tzw. ,gornej potki”, takich jak:

= atrakcyjne potozenie (gtownie bedzie to centrum miasta, ale koniecznie z cho¢ niewielkim terenem
rekreacyjnym w poblizu)

= teren zamkniety i monitorowany (bezpieczenstwo jest nieodzowng cecha komfortu)

= powierzchnia od ok. 100 m? (trudno przy mniejszych powierzchniach méwic o luksusie)

= przynalezne do lokalu miejsca garazowe lub postojowe

= dodatkowe zalety inwestycji, np. wewnetrzne atrium, sauna, solarium czy basen, cho¢ w pewnych
lokalizacjach te udogodnienia sg zbedne — wystarczy widok z okna.

Stolica matopolski od lat oferuje liczne inwestycje deweloperskie w ktérych znajdujg sie niebanalne mieszkania dla
szczegllnego typu klientéw. Walka o klienta z grubym portfelem jest ostra, stad sukces nowych projektéw
inwestycyjnych uzalezniony jest nie tylko od ceny ale tez od niebanalnych rozwigzan realizacyjnych. Dgzenie do
jak najatrakcyjniejszych lokalizaciji jest kluczowe dla tego typu inwestycji, bo odpowiedni standard mieszkahh mozna
osiggng¢ wszedzie, ale lokale luksusowe muszg mie¢ jeszcze to ,,cos$”, i z reguly jest to atrakcyjne potozenie.

Cho¢ mieszkania luksusowe s3g najdrozszymi ofertami na rynku to zawsze byta, jest, i bedzie grupa klientow
poszukujgca wiasnie czego$ ekskluzywnego. Cho¢ amatorow takich miejsc jest mniej niz w czasie hossy, to
w minionym roku ten segment sie znacznie ozywit. Po blisko 3 letnim okresie posuchy, w 2010 r. pojawita sie na
krakowskim rynku liczna grupa klientéw, ktérg sta¢ na wylozenie niebagatelnych kwot za niebanalne lokum. Na
krakowskim rynku pojawity sie nowe rekordy cenowe wszech czaséw. Na wtéornym rynku zanotowano transakcje
w ktérej ptacono az 38 tys. zt za 1 m? mieszkania z widokiem na rynek. W innym miejscu, cho¢ tez w $cistym
centrum miasta, wytozono ponad 6 min zt za ok. 200 m? apartament.

Jeszcze kilka lat temu obcokrajowcy dominowali w drogich zakupach. Obecnie znikneli oni z krakowskiego rynku
luksusowych lokali. Teraz musimy sie opiera¢ na kliencie rodzimym, ktéry, czasem ze snobizmu, ale takze dla
wygody, a przede wszystkim, jak to jest wszedzie na Swiecie, dla podkreslenia swojego statusu spotecznego —
wybiera mieszkanie o ktérym wiekszos¢ Smiertelnikow moze sobie tylko pomarzyc.

Mieszkania luksusowe wystepujg w Krakowie w trzech dzielnicach: Srédmieséciu, Krowodrzy i Podgérzu. Inne
tereny aglomeracji krakowskiej sg nadal zbyt mato atrakcyjne aby inwestowa¢ tam w najdrozsze mieszkania.

Srédmiescie
Bogoria
Pod Ztotym Globem
Parkside

Rezydencja Kremerowska

Patac Dunajewskiego

Kamienica Pertowa

Apartamenty Drukarnia Narodowa
Zyblikiewicza

Kazimierz Paradise
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Srédmiescie oferuje obecnie 9 inwestycji zastugujgcych na wyréznienie. Gtéwng zaletg wiekszosci z nich jest
potozenie. Sg zlokalizowane w miejscach gdzie, w wiekszosci przypadkow, po wyjsciu z mieszkania nie trzeba i$¢
do centrum, bo sie w nim jest. Najdrozsza w zestawieniu inwestycja oferuje widok z tarasu najdrozszego
apartamentu na ul. Kanoniczg i zamek Wawelski.

Najtansza, jako jedyna w zestawieniu, potozona jest na sagsiadujgcym ze Scistym centrum Kazimierzem. Dzielnicy,
ktéra odrodzita sie w ciggu ostatnich kilkunastu lat i stanowi jedno z najmodniejszych miejsc zaréwno dla turystow
jak i dla mieszkancow miasta.

Krowodrza

Rezydencja Focha

Apartamenty Kasztelanska 26-28

Krakowskie Kamienice Herbowe

Rezydencja Emaus
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W dzielnicy Krowodrza, na cztery warte odnotowania inwestycje — trzy potozone sg w zawsze wysoko cenionym
obszarze ziotego kwartatu zwierzynca, lezgcego pomiedzy rzekami Rudawg i Wistg a Btoniami, ktéry domyka aleja
Krasinskiego. Dlaczego zloty kwartat? Gdyz jeszcze nie spotkatem na przestrzeni lat inwestyciji, ktéra wybudowana
w tym obszarze nie odniostaby sukcesu rynkowego.

Poza inwestycjami realizowanymi w tym szczegdlnym obszarze, na wyrdznienie zastuguje rowniez inwestycja
lezaca w przeciwlegtych - pétnocnych terenach dzielnicy, o nazwie ,Kamienice Herbowe”. Ostatnie pietro
w kazdym z kilku budynkéw na tej inwestycji stanowi klasyczny penthouse z duzym tarasem widokowym
porosnietym czesciowo trawa.

Podgoérze

Lofty w Mtynie

Willa Twardowskiego

Apartamenty Ludwinéw

021 2000, 0004 €000, €000 70000 ,,72000 ,,™ 000 ;6 000,78 000 ,

Najmniej obiektow z luksusowymi mieszkaniami realizuje sie w Podgorzu. Z trzech zastugujgcych na uwage
inwestycji, dwie lezg praktycznie vis-a-vis Wawelu, po drugiej stronie Wisty. Stad choc¢by widok z okien gwarantuje
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zaliczenie ich do $cistej czotéwki mieszkaniowej Krakowa. Na uwage zastuguje takze potozona na rozwijajgcym sie
preznie Zabtociu inwestycja z loftami, zrealizowana na bazie miyna zbozowego. To jedno z dwu tak
ekscentrycznych przedsiewzie¢ na terenie catej potudniowej polski.

Rozkiad ilosci realizowanych inwestycji luksusowych w dzielnicach Krakowa

56%

» krowodrza
«Ipodgdrze

® Srodmiescie

19%

Srednie ceny ofertowe lokali luksusowych w poszczegélnych dzielnicach Krakowa

25000 21 20 600 zt
20000 13 800 zt 13 900 zt
15000 zt

10 000 zt

5000 zt

0zt

Podgoérze Krowodrza Srédmiescie

Co dalej?

Podsumowujgc zestawienie warto zauwazy¢, ze nie przemijajgca moda na Krakéw jest tutaj znaczgcym impulsem
rozwoju rynku nieruchomosci w obszarze mieszkan luksusowych. Cze$¢ z nich nawet dtugo po transakcji stoi
pustych, co swiadczy o inwestycyjnym charakterze zakupu. Dla ludzi z grubym portfelem w naszym kraju
luksusowy apartament w takich miastach jak Krakéw, Warszawa, Sopot, Zakopane — jest, w pewnym sensie,
odpowiednikiem klejnotéw rodzinnych trzymanych w skrytkach bankowych. Moda na te miasta nie minie. Zawsze
znajdg sie w nich amatorzy ekskluzywnych apartamentéw. Jednak jest ich stosunkowo mato, wiec budujgcy te
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luksusowe mieszkania muszg wykazywaé sie najwyzszg cierpliwoscig. Sprzedaz takich inwestycji trwa latami.
Nierzadko nawet zahacza o dekade. Sg one tez niezwykle wrazliwe na sytuacje gospodarczg. Ostatnie lata
pokazaly, ze w czasie zapasci na rynku nieruchomosci nikt takich mieszkan nie szuka. Dlatego obecnie wiekszos$¢é
z tych inwestyciji realizujg firmy budujgce mieszkania takze w tanszych segmentach, dla ktérych jest to naturalne
poszerzenie wachlarza ofert. Reszta to pozostatosci projektow z okresu ostatniej hossy, ktére dotrwaty na rynku
w oczekiwaniu na lepsze czasy.

Jednak prawdziwy hit w tym segmencie rynku dopiero przed nami. Tajemnicg poliszynela jest inwestycja
powstajgca u podnéza Wawelu, ktérej realizacje juz rozpoczeto jednak w ofertach jeszcze sie nie pojawita. Jestem
pewien ze namiesza ona na rynku nieruchomosci luksusowych do$¢ mocno jeszcze tego roku. Atrakcyjnoscig bez
watpienia przebije catg konkurencje znajdujgcg sie na rynku. A cenami ? Niebawem sie okaze.

Piotr Krochmal

Autor nalezy do grupy doradcéw i analitykéw rynku nieruchomosci
skupionych w Instytucie Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl
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