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APARTMENTS, RESIDENCE, VILLA 
CZY LUKSUS SIĘ SPRZEDAJE?
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luksusowych. Łącznie w  projektach 
apartamentowych (bez apartamen-
tów luksusowych) znajdowało się 4% 
lokali oferowanych w  Warszawie na 
rynku pierwotnym, dodatkowo nie-
co ponad 1% oferty stanowiły apar-
tamenty luksusowe. Co interesujące, 
wśród wszystkich inwestycji aparta-
mentowych mniej niż połowa mia-
ła w nazwie apartamenty, rezydencja 
czy willa (lub ich angielskie odpo-
wiedniki).

Podział na segmenty 
nie zawsze jest prosty
Warto przypomnieć, że w  meto-

dologii firmy doradczej REAS, która 
regularnie monitoruje rynek miesz-
kaniowy, lokale w  budownictwie 
wielorodzinnym dzielone są na dwa 
podstawowe segmenty: mieszkania 
i  apartamenty. W  segmencie miesz-
kań wyróżniamy dwa podsegmen-
ty: mieszkań o  podstawowym stan-
dardzie (ang. low-end) oraz mieszkań 
o  podwyższonym standardzie (ang. 
lower-middle). Segment apartamen-
tów również dzielimy na dwa pod-
segmenty: apartamentów (ang. up-
per-middle) oraz apartamentów 
luksusowych (ang. high-end). 

O zakwalifikowaniu produktu do 
poszczególnych segmentów decydują 
przede wszystkim kryteria lokaliza-
cyjne i jakościowe, zarówno w odnie-
sieniu do poszczególnych lokali jak 
i całego budynku lub zespołu budyn-
ków. Kryterium cenowe pełni jedynie 
pomocniczą rolę w tej segmentacji.

Osoba, która na począt-
ku II kwartału 2018 roku 
poszukiwałaby w  War-
szawie mieszkania na 

rynku pierwotnym, znalazłaby 45 
projektów deweloperskich (lub faz 
inwestycji wieloetapowych), które 
w  nazwie mają słowo Apartamenty 
lub Apartments. Rezydencja lub Resi-
dence nazywało się 26 innych projek-
tów, a kolejne 26 były to Willa lub Vil-
la (ewentualnie Wille). Łącznie zatem 
blisko 100 projektów nawiązywało 
w  ten sposób nazwą do najwyższych 
segmentów jakościowych rynku (nie 
licząc mniej rozpowszechnionych 
nazw jak top, premium itp.). Równie 
popularne są tylko odwołania do zie-
leni i  przyrody (46 projektów miało 
w  nazwie „park”, 27 „zielony” w  róż-
nych odmianach, a  16 „garden” lub 

„ogrody”). Oczywiście zdarzają się 
projekty, które nazwą wskazują za-
równo na wysoki standard, jak i  bli-
skość zieleni.

Czy „apartament” 
oznacza jakość 
Gdyby za nazwą zawsze podą-

żała adekwatna jakość, nawet je-
den na sześć projektów obecnych 
w  warszawskiej ofercie zaliczałby 
się do najwyższych segmentów ryn-
ku. Tymczasem według  segmentacji 
prowadzonej przez REAS, na począt-
ku II kwartału 2018 roku zaledwie 39 
inwestycji w całej Warszawie były to 
projekty oferujące lokale o  charakte-
rze apartamentów lub apartamentów 

Dziś w Warszawie wśród 567 dostępnych w ofercie
projektów mieszkaniowych znaleźć można blisko 100, 
których nazwa sugeruje, że należą do najwyższego
segmentu jakościowego. Tymczasem lokale, które 
firma doradcza REAS klasyfikuje jako apartamenty 
i apartamenty luksusowe stanowią niewiele ponad 5% 
oferty na rynku pierwotnym w stolicy. Czy to oznacza, 
że Polacy – choć zamożniejsi i aspirujący – wciąż nie 
mogą sobie pozwolić na mieszkania z najwyższej półki, 
czy raczej to, że deweloperzy nie chcą ryzykować i nie 
podejmują się realizacji takich projektów?
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– Projekt z  segmentu apartamentów, 
a zwłaszcza z segmentu apartamentów 
luksusowych powinien mieć potencjał, 
by nie tracić prestiżu wraz z  wiekiem. 
Nawet za kilkanaście lat czy kilka dekad 
będzie stanowić wzór najlepszych roz-
wiązań architektonicznych, pojawiać 
się jako pozytywny przykład w  branżo-
wych dyskusjach, a  przede wszystkim 
nadal będzie należeć do jednych z  naj-
lepszych adresów w mieście.

Udział apartamentów 
nie rośnie
Tak rozumiane projekty apar-

tamentowe stanowią zawsze niszo-
wą część rynku nieruchomości. Ich 
udział w  ofercie pierwotnej dane-
go miasta nie przekracza zazwyczaj 
kilku procent. Dla niektórych może 
być zaskakujące, że obecnie w  ofer-
cie warszawskiej jest ponad dwukrot-
nie mniej apartamentów, niż u progu 
ostatniego kryzysu na rynku nieru-
chomości (początek 2009 roku), a ich 
udział w  ofercie również zmalał nie-
mal o połowę. 

Po 2009 roku projekty aparta-
mentowe do sprzedaży wprowadzano 
w  niewielkich ilościach. W  Warsza-
wie wyjątkowy pod tym względem 
okazał się 2017 rok, zwłaszcza jego 
druga połowa (do sprzedaży w  ca-
łym roku wprowadzono do sprzeda-
ży 13 nowych projektów, obejmują-
cych 1053 lokali), nieco słabiej zaczął 
się 2018 rok (do końca marca urucho-
miono sprzedaż 4 inwestycji aparta-
mentowych, ale tylko 151 lokali). Po 
kilku latach, w których oferta i sprze-
daż koncentrowała się głównie na lo-
kalach z  segmentu o  podstawowym 
standardzie (głownie za sprawą pro-
gramu Mieszkanie dla Młodych), de-
weloperzy ponownie kierują swoje 
zainteresowanie na droższe segmen-
ty. Powstaje pytanie, czy znajdą na 
swoje nowe produkty dostateczny 
popyt?

Czy Polaków stać na 
luksus?
Bogacenie się polskiego społe-

czeństwa jest bardzo istotne dla wiel-
kości popytu na pierwotnym rynku 
mieszkaniowym, poziomu akcepto-
walnych cen i  wymaganego standar-
du oferowanych mieszkań. Jednak 
typowe wskaźniki, którymi zazwy-
czaj opisuje się poprawę jakości życia 
mieszkańców danego miasta (rosną-
ce wynagrodzenia, malejące bezrobo-
cie, rosnący dochód rozporządzalny 
gospodarstwa domowego, dodatkowe 
wsparcie rodzin z  budżetu państwa), 
nie mają tak naprawdę bezpośredniego 

znaczenia dla sytuacji  na rynku apar-
tamentów i  apartamentów luksuso-
wych. Przekładają się raczej na przesu-
nięcie w  obrębie segmentu mieszkań 

– z low-end na lower-middle.
Jak podkreśla Agnieszka Mikul-

ska, która w  REAS systematycznie 
przygotowuje analizy dot. warszaw-
skiej oferty mieszkaniowej, nabywcy 
skłonni zakupić najdroższe z  dostęp-
nych lokali zainteresowani są przede 
wszystkim poprawą jakości życia lub 
utrzymaniem jego wysokiego stan-
dardu w  innej lokalizacji, np. wybie-
rając tzw. second home. Przy okazji 
dążą do jak najlepszego ulokowania 
swoich aktywów. Kluczową kwestię 
stanowią alternatywne możliwości 
zainwestowania posiadanych środ-
ków, dostępność dźwigni finanso-
wej przy nabyciu mieszkania, a  tak-
że dobra prasa rynku nieruchomości 

– paradoksalnie związana przede 
wszystkim z  zakupami w  niższych 
segmentach rynku. 

Korzystny klimat na rynku nie-
ruchomości i  ponadregionalne zna-
czenie miasta (Warszawy, Krakowa, 
Trójmiasta) powoduje także zainte-
resowanie ze strony mieszkańców in-
nych miast i nabywców zagranicznych.

Ile za mieszkanie 
w apartamentowcu?
Zapot r zebowa n ie na projek-

ty apartamentowe ograniczone jest 
przede wszystkim ich wysoką ceną. 
W Warszawie na początku II kw. 2018 r. 
w  żadnym z  projektów apartamento-
wych nie można było znaleźć lokalu 
za cenę niższą niż 10 000 zł/m2, a ceny 
najdroższych jednostek (z  wyłącze-
niem apartamentów luksusowych) 
sięgały poziomu 28 000 zł/m2. Apar-
tamenty luksusowe cechują się jesz-
cze większym zróżnicowaniem cen. 
Najtańszy lokal w kameralnym luksu-
sowym apartamentowcu w  Warsza-
wie kosztował wprawdzie 17 000 zł/m2, 
ale ceny najdroższych luksusowych 
apartamentów wyraźnie przekracza-
ły 60 000 zł/m2 (za lokal wykończony 
w standardzie „pod klucz”). Dodatko-
wo w  ostatnim roku wzrost przecięt-
nych cen ofertowych najwyższy był 
właśnie w  segmencie apartamentów 
luksusowych. fo
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Warszawa: segmentacja oferty na pierwotnym rynku mieszkaniowym
Warsaw: Segmentation of the offer on the primary housing market

source / źródło: REAS
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Biorąc pod uwagę, że niektóre 
z  lokali apartamentowych oferowa-
nych w Warszawie mają powierzchnię 
porównywalną z  podmiejskimi rezy-
dencjami, ceny całkowite najdroż-
szych lokali sięgają nawet kilkudzie-
sięciu milionów złotych. Wprawdzie 
są to jednostkowe przypadki, a znacz-
ną część apartamentów na rynku war-
szawskim można nabyć w  cenie od 
jednego do kilku milionów złotych, 
nadal są to wartości zdecydowanie 
przekraczające możliwości przecięt-
nego nabywcy. W  innych miastach 

przeciętne ceny apartamentów są niż-
sze, lecz nadal znacznie odbiegają od 
poziomu typowych cen rynkowych.

Większy wybór, 
większa sprzedaż
Ograniczenie liczby sprzedawa-

nych apartamentów po części wyni-
kało ze stosunkowo niewielkiej po-
daży. Zwiększenie nowej podaży 
w  2016 i  2017 roku wiązało się z  wy-
raźnym wzrostem popytu (warto jed-
nak przypomnieć, że na wolumen 
sprzedaży w  2016 roku wpływ miał 

również zakup pakietu kilkudzie-
sięciu apartamentów luksusowych 
w  projekcie Złota 44). Jednak na-
dal poziom sprzedaży odnotowywa-
ny w segmencie apartamentów (wraz 
z  apartamentami luksusowymi) jest 
obecnie zbliżony do wyników z 2009 
roku, podczas gdy całkowita sprzedaż 
w  mieście wzrosła w  tym czasie po-
nad trzykrotnie.

Od początku 2016 roku przecięt-
na kwartalna sprzedaż w  segmencie 
apartamentów wynosiła w  Warszawie 
nieco ponad 200 jednostek. Z  kolei 

sprzedaż lokali o  cenach przekracza-
jących 20 000 zł/m2 nie przekracza-
ła zazwyczaj 30 jednostek kwartal-
nie, choć w  najlepszych kwartałach, 
w których odnotowano zakupy pakie-
towe czy finalizowanie wcześniej pro-
wadzonych bezpłatnych rezerwacji, 
była nawet kilkukrotnie wyższa. 

– Można oceniać, że w Warszawie 
w obecnej sytuacji rynkowej jest jesz-
cze miejsce na realizację projektów 
z segmentu apartamentów, czy nawet 
apartamentów luksusowych. Każda 
taka inwestycja powinna być jednak 

poprzedzona znacznie bardziej wni-
kliwą analizą niż w przypadku inwe-
stycji z  tańszych segmentów rynku. 
Wymaga ona nie tylko innego po-
dejścia do przygotowania i  realiza-
cji. Zupełnie inaczej przebiega rów-
nież proces sprzedaży, a  działania 
marketingowe prowadzone są w  in-
nych kanałach – wylicza Agniesz-
ka Mikulska, Starszy Konsultant 
w  REAS. – Dodatkowym proble-
mem dla firm przyzwyczajonych 
do wysokiego tempa sprzedaży (dla 
segmentu popularnego średnio 6 lo-
kali/m-c) może okazać się fakt, że 
proces komercjalizacji w przypadku 
projektów apartamentowych trwa 
znacznie dłużej (średnio 2,5 apar-
tamenty/m-c). Wszystko to sprawia, 
że deweloper, który nie ma doświad-
czenia w  realizacji tego typu projek-
tów może łatwo popełnić błędy, któ-
rych klienci w tym segmencie rynku 
nie są w stanie wybaczyć. 

Niektóre z lokali apartamentowych ofero-
wanych w Warszawie mają powierzchnię

porównywalną z podmiejskimi rezydencjami, 
ceny całkowite najdroższych lokali sięgają

nawet kilkudziesięciu milionów złotych
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Warszawa: indeks zmiany cen mieszkań w ofercie w poszczególnych segmentach 
rynku (Q1 2014 = 100)
Warsaw: the index of changes in the prices of units on offer in particular market
segments (Q1 2014 = 100)
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