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Przegladajac oferty lokali na rynku pierwotnym trudno nie oprze¢ sie wrazeniu, ze czestokro¢ sformutowania takie
jak , apartament” badz ,mieszkanie o podwyzszonym standardzie” jest naduzywane celem podniesienia prestizu
inwestycji. Trudno jest na terenie Warszawy wyluska¢ takie inwestycje, ktére by mozna byto wskazac¢ jako te
.bardziej apartamentowe” od pozostatych. Takie walory jak potozenie na zamknietym terenie, posiadanie miejsc
garazowych, wykwintnie urzadzony teren, wysoka jako$ materiatbw wykonczeniowych stajg sie niemalze
standardem.

A wiec co decyduje o tej wyjatkowosci? Co sprawia, ze dang inwestycje mozna Smialo nazwa¢ luksusowg
i skierowac oferte do najbardziej wymagajgcych klientow?

Wydaje sie, ze o prestizu inwestycji decyduje prestiz lokalizacji, wielko$¢ lokalu i dodatkowe walory w samym
budynku (klub fitness, basen, sauna itp.). Ponadto nie wszystkie inwestycje cechujg sie stalym monitoringiem,
recepcjg. Coraz czesciej takie zabezpieczenia mozna spotkac jedynie w apartamentowcach.

Inwestycje, ktére w swojej ofercie posiadajg lokale apartamentowe, oddawane sg do uzytkowania rok rocznie,
jednak ilos¢ tych inwestycji zmienia sie wraz ze zmianami koniunktury na rynku. Ponizszy wykres pokazuje tgczng
ilos¢ inwestycji oddawanych do uzytkowania w poszczegoélnych latach (stupki niebieskie) oraz ilos¢ inwestycji
posiadajgcych w ofercie lokale apartamentowe (stupki czerwone):

llos¢ inwestycji oddawanych do uzytkowania oraz inwestycji
apartamentowych w poszczegélnych latach
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Szukajgc odpowiedzi na postawiong wczeéniej teze, iz o prestizu inwestycji decyduje m.in. jej lokalizacja, spéjrzmy
na ponizszy wykres, ktory przedstawia ilos¢ wszystkich inwestycji oferowanych na rynku w poszczegdlnych
dzielnicach oraz ilo$¢ inwestycji z lokalami apartamentowymi:

tacznailosc inwestycji w poszczegdlnych dzielnicach
i ilosc inwestycji z apartamentami w latach 2010-2012
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Jak wynika z powyzszego jedynie w kilku dzielnicach takie inwestycje sg prowadzone, a wyboér ofert potencjalny
nabywca bedzie miat jedynie na Mokotowie, w Srédmiesciu, Wilanowie i na Zoliborzu. Niewatpliwie sg to
najmodniejsze, najbardziej prestizowe i luksusowe dzielnice w miescie, do tego sSwietnie zlokalizowane
i skomunikowane. Tu lokale najchetniej kupujg ludzie mtodzi, przedsiebiorczy, majetni. Sg wymagajacy, poszukujg
centralnej lokalizacji, ale jednoczesnie ciszy i spokoju, a takze eleganciji.

Deweloperzy sg niewatpliwie tego swiadomi, gdyz wiasnie w tych lokalizacjach oferujg wiekszg ilos¢ apartamentéow
niz w pozostatych dzielnicach, jednoczesnie dbajgc o zaspokojenie nawet najbardziej niewybrednych nabywcéw.
| w tych wtadnie dzielnicach procent inwestycji z apartamentami w stosunku do fgcznej ilodci wszystkich inwestyciji
jest najwyzszy:

Procent ilosci inwestycji w ogolnej liczbie sprzedawanych inwestycji
w poszczegolnych dzielnicach

83

Mokotow Ochota Praga Srédmiescie Wilanéw Wola Zoliborz
Potudnie

Zoliborz i Mokotéw to dzielnice zabudowane starymi przedwojennymi kamienicami i willami oraz eleganckimi
wspoétczesnymi budynkami wielorodzinnymi. Charakteryzuje je gtéwnie niewysoka zabudowa w otoczeniu zieleni
i bliskosci parkéw. Obie te dzielnice sg swietnie skomunikowane (autobusy, tramwaje, metro, PKP). Te cechy
niewatpliwie kuszg nabywcow.

Na obszarze Mokotowa na uwage zastuguje inwestycja o nazwie Rezydencja towicka, w ktorej oferowano
12 apartamentéw w niewielkim 4-kondygnacyjnym budynku. W ofercie znalazly sie lokale o powierzchni 80-120 m?
z mozliwoscig ich tgczenia uzyskujgc apartamenty 200-metrowe. Ciekawg oferte znajdziemy tez w Apartamentach
Arkadia potozonych w bliskim sgsiedztwie Starej Krélikarni i urzgdzonych jako kompleks willi miejskich.

Podobny charakterologicznie do Mokotowa Zoliborz oferuje niewielkg ilo$é inwestycji, wcigz pozostajgc bardziej
zielonym niz pozostate dzielnice. W$réd tych oferowanych potowa zawiera luksusowe apartamenty. Bo podobnie
jak na Mokotowie, tak i na Zoliborzu nabywcy poszukujg lokali w zaciszu, wérdd zieleni, ale jednocze$nie niemalze
w centralnej strefie miasta. Takie oczekiwania nabywcow spetniajg wszystkie inwestycje oferowane na Zoliborzu,
a w tym miedzy innymi City Apartments.

Z kolei Srédmiescie wabi mato popularnymi dotgd zakatkami, takimi jak Powi$le i zlokalizowana przy Fabrycznej
inwestycja Riverside Apartments, albo Stawki i oferowane tam lokale w ramach Trio Apartamenty. Zakonczona
inwestycja w scistym centrum miasta przy Pieknej 13/15 wcigz jeszcze znajduje sie w ofercie na rynku.

Czwartg z dzielnic jest Wilandw, ktory stat sie wyjgtkowo modny w ostatnich latach. Tu inwestycje z apartamentami
skupiajg sie w ramach tzw. Miasteczka Wilanéw oraz coraz bardziej zabudowywanych Zawad. Wilandw nie jest tak
dobrze skomunikowany z centrum miasta, jak pozostate wymienione wczesniej dzielnice. Mimo to coraz wiecej
0s6b poszukuje apartamentéw wiasnie w tej lokalizacji, najprawdopodobniej ze wzgledu na nieco nizsze ceny niz
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na Mokotowie, czy w Srédmiesciu, oraz na niegasngcg mode na zamieszkiwanie na tym obszarze. Ponadto
Wilanéw — ze wzgledu na duzg ilo$¢ inwestycji budowlanych — jest w stanie zaoferowa¢ nabywcom znacznie
wiekszy wybor apartamentéw niz pozostate dzielnice.

Wczesniej przedstawiony trend pokazat malejacy ilos¢ inwestycji apartamentowych oferowanych z roku na rok.
Zauwazalny jest wzrost podazy mieszkan matych i srednich w stosunku do lat ubiegtych. Jednak nalezy mie¢ na
uwadze, ze zawsze bedzie istniata grupa klientéw poszukujgcych ekskluzywnych mieszkan. A powyzej wymienione
cztery dzielnice Warszawy cieszg sie i bedg sie cieszy¢ niegasngcg popularnoscia. Domeng pozostatych wcigz
bedzie budownictwo pro-rodzinne, nieco tansze, o mniejszych lokalach i wiekszej liczbie lokali w budynku.

Marta Gorska

Rzeczoznawca majgtkowy i analityk rynku nieruchomosci. Autorka kilkuset wycen

i analiz dotyczgcych nieruchomosci o charakterze zaréwno mieszkalnym jak

i komercyjnym.

Prezes najwiekszej polskiej izby gospodarczej zrzeszajgcej przedsiebiorstwa rynku
ustug wycen nieruchomosci z catego kraju — Polskiej 1zby Rzeczoznawstwa
Majgtkowego (www.pirm.pl).

Czlonek jednego z eksperckich organéw przy Krajowej Izbie Gospodarczej —
Komitetu ds. Nieruchomoéci (www.kig.pl).

Wspdtpracownik Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl.
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tel. kom.: 601 530 509

e-mail: biuro@via-nieruchomosci.pl
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