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Prestizowa lokalizacja a cena mieszkania

1. Wstep

Artykul ma za zadanie ukaza¢ zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci
w Polsce w latach 2007- 2009 w gléwnych polskich miastach, a na tym tle cen skrajnie
drogich mieszkan. Prezentowane dane i wyniki badan przedstawiaja trendy w cenach
ofertowych mieszkan. Nalezy dodac, ze pod uwagg s brane wartosci $rednie dotyczace
cen na rynku wtérnym 1 pierwotnym, traktowanym lacznie.

W ostatnich latach rynek nieruchomosci w Polsce cieszyt si¢ duzym
zainteresowaniem, glownie z powodu dynamiki wzrostu cen nicruchomosci. Pomimo
rckordowo wysokich cen nabywane byly powszechnie nieruchomosci lokalowe;
glownie z powodu obaw przed dalszym wzrostem ich cen, a takze wzrostem podatku od
nicruchomosci.

W Polsce nie prowadzi si¢ instytucjonalnych notowan cen nieruchomosci, co
powoduje, ze dane o rynku mieszkaniowym sa niejednorodne i trudne do poréwnania.
Latwo jest okreslac trendy rynku gdy wystgpuje na nim wyrazna koniunktura. Znacznie
trudniej jest dokonaé takiej czynnosci w przypadku niejednorodnych trendéw, lub ich
matych zmianach.

W kraju do analizy zostaty uwzglednione dane dotyczace Warszawy, Krakowa
1 Wroctawia, czyli najwigkszych (najbardziej znaczacych) miast Polski.

Zestawienia zostaly wykonane w oparciu o comiesi¢gczne raporty dotyczace
$rednich cen ofertowych mieszkan w wybranych miastach, opracowywane przez
OpenFinance [10], co zapewnia pelng porownywalno$¢ cen z calego przedstawianego
okresu. Zestawienia dotycza lat 2007 do 2009.

Dane dotycza cen ofertowych lokali luksusowych w scistych centrach i na tak
zwanych ,starowkach” badanych miast. Pochodza one z portali internetowych,
zamieszczajacych oferty sprzedazy nieruchomosci oraz ze stron internetowych réznych
biur handlu nieruchomosciami i firm deweloperskich. Do badan brano pod uwagg
wylacznie oferty biur izarejestrowanych firm. Oferty indywidualnych wilascicieli
nieruchomosci nie byly uwzgledniane.

2. Charakterystyka lokali stanowigcych przedmiot badan

Lokale stanowiace przedmiot badan to gldwnie nowe mieszkania (tak zwane
apartamenty nowobudowane), oddane do uzytkowania w niedtugim odstgpie czasu od
momentu badan, badz tez istniejace, odremontowane mieszkania przy zachowaniu
najwyzszego standardu w zakresie jego wyposazenia. Znajduja si¢ one w starych, czgsto
zabytkowych kamienicach, potozonych w Scistych centrach miast.

Charakterystycznymi wlasciwosciami, jakimi odznacza si¢ apartament, jest
wysoki standard wykonania, najnowsze technologie budowy (izolacje cieplne
i akustyczne, klimatyzacja, wszelkie media), komfortowe wyposazenie oraz duza
funkcjonalno$¢ powierzchni wspélnych. Dla takiego lokalu pozadane sa rowniez ustugi
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dodatkowe, typu recepcja budynku, osobisty asystent pomocny w zakresie, migdzy
innymi, probleméw porzadkowych zwigzanych ze sprzataniem mieszkania, drobnymi
remontami itp.. Istotny jest tez monitoring budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal,
zwigkszajacy poziom bezpieczenstwa wiascicieli mieszkan.

Czynnikiem wyraznie wyrdzniajacym na rynku nieruchomosci apartamenty,
sposrod innych lokali, jest ich cena. Wynika to z faktu, ze kupno lokalu, ktérego cena
przekracza kilkanascie tys. zt za m’ watrakcyjnie zlokalizowanym i bogato
wyposazonym budynku, oznacza prestiz dla nabywcy 1 ma z zalozenia $wiadczy¢ o jego
wysokim statusie spotecznym.

Dla przyblizenia tego problemu sporzadzono wykresy obrazujace zestawienie
srednich cen ofertowych, za 1 m? powierzchni lokalu luksusowego w najwigkszych
miastach Polski za lata 2007 do 2009 (rys. 1a, 1b i I¢) oraz wykres zbiorczy obrazujacy
zestawienie srednich cen ofertowych, za 1 m’ powierzchni lokalu luksusowego
w najwigkszych miastach Polski za lata 2007 do 2009 (rys. 2).
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Rys. la. Srednie ceny ofertowe, za 1 m® powierzchni lokalu luksusowego w wybranych miastach Polski za
rok 2007 (zrédto: [10] — modyfikowane przez autorow)
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Rys. 1b. Srednie ceny ofertowe, za 1 m? powierzchni lokalu luksusowego w wybranych miastach Polski za
rok 2008 (zrodio: [10] — modyfikowane przez autorow)
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PLN zalm? Srednie ceny w najwiekszych miastach - rok 2009
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Rys. lc. Srednie ceny ofertowe, za | m? powierzchni lokalu luksusowego w wybranych miastach Polski za
rok 2009 (zrédto: [10] — modyfikowane przez autorow)
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PLNzatm: $rednie ceny w najwiekszych miastach lata 2007 - 2009
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Rys. 2. Srednie ceny ofertowe, za 1 m® powierzchni lokalu luksusowego w najwigkszych miastach Polski za
lata 2007 - 2009 (zrédto: [10] modyfikowane przez autoréw)

Poczatkowo trend nie pokazuje wyraznych zmian. Rozpoczynajacy sig¢ spadek
cen ,,ukryty” jest w zwigkszajacej si¢ réznicy pomigdzy cenami ofertowymi a cenami
sprzedazy. W dalszych okresach wida¢ juz wyrazny trend spadkowy srednich cen
ofertowych. W ostatnim okresie widac¢ ,,uspokojenie” i stabilizacje¢ cen.

3. Ceny mieszkan posiadajacych prestizowg lokalizacj¢, w wybranych

miastach polskich5

Jak juz wspomniano, na rynku nieruchomosci mozna wyodrgbni¢ grupe
mieszkan, ktore sa zlokalizowane wScistych centrach miast, najczgscie
w bezposrednim sasiedztwie ich zabytkowych czgéci, o duzym tak zwanym ,,potencjale
widokowym” (na przykiad Rynek krakowski z widokiem na Sukiennice). Mieszkanie
takie powinno by¢ albo nowoczesnym, bardzo atrakcyjnym apartamentem o niezwykle
wysokim standardzie, lub odrestaurowanym mieszkaniem w zabytkowej kamienicy.
Ceny za metr kwadratowy wspomnianego mieszkania, pomimo Ze jego powierzchnia
przekracza znacznie 100 m% siggaja nickiedy kilkudziesigciu tysiecy zh. Przy tak
wysokich cenach na rynku, réZznice pomigdzy cenami wywolawczymi a cenami
transakcyjnymi sa zazwyczaj kilka procent wigksze, niz w pozostatych transakcjach.

% Badania przeprowadzono na podstawie ogloszen z rynku pierwotnego i wtérnego
zamieszczonych na portalach [4], [5], [6], [7] ,[8], [10] w okresie styczen 2008 -- wrzesien 2009,
uwzgledniajac terminy zamieszczenia ofert.
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Nabywcy poszukujacy mieszkan o unikalnej lokalizacji musza si¢ liczy¢
z bardzo wysokimi cenami, osiagajacych niekiedy ,,niebotyczny” poziom. Tak wigc, na
przyktad w Warszawie, przy Placu Zamkowym jest to wielkos$¢ blisko 45 tysigey zt za
1 m’>. mieszkania. Najnowszy rekord wtym zakresie to cena mieszkania
z przyleglosciami potozonego przy ulicy Mikotajskiej w Krakowie (pomigdzy Rynkiem
a Matym Rynkiem) o powierzchni 140 m*. Cena wywotawcza za mieszkanie wynosi 8.5
miliona zt za (czyli $rednia cena za 1 m® przekracza 60 tysigcy zh®. Oczywiscie sa to
pojedyncze przypadki, a ponadto dotyczace najbardziej atrakcyjnych miast. Zazwyczaj
bowiem ceny wywotawcze si¢gaja od 1,5 do 2-krotnej wartosci $rednich cen dla danej
dzielnicy. Im wigksze, bardziej atrakcyjne i prestizowe miasto, tym wigksza roznica
w cenach wywotawczych za 1 m? jego powierzchni.

Starowka w Warszawie, miescie stotecznym, jest liderem cenowym na polskim
rynku nieruchomosci. Réwniez $rednia cena mieszkan w Warszawie (pomijajac
najbardzicj modne kurorty, czyli Sopot i Zakopane), jest najwyzsza w Polsce. Srednie
ceny ofertowe dla calego miasta oscyluja wokét 9 000 zt za | m® powierzchni.
Najwyzsze ceny mieszkan na Staréwce siggaja kwoty 44 tys. zt za 1 m’, przy $rednicj
cenie 1 m” mieszkania wynoszacej dla Starowki okoto 25 tys.ztza 1 m".

Krakow, jedno z najbardziej bogatych w miejsca zabytkowe miast polskich,
z dawng siedziba krolow, zamkiem na Wawelu iinnymi zabytkami, stanowi jedno
z najatrakcyjniejszych miejsc do zamieszkania. Najwyzsza cena za metr kwadratowy
siega tu 60 tys. zt za 1 m” , a $rednic ceny w siggaja 22 tys. z}, przy obecnej, $redniej
cenize mieszkania w Krakowie osiagajacej wielko$¢ niewiele wigksza niz 7 000 zt za
Im.

Wroctaw to kolejne niezwykle atrakcyjne miejsce do zamieszkania. Najwyzsza
cena za metr kwadratowy lokalu sigga tu 30 tys. zt za 1 m’, a $rednie ceny siggaja 11
500 z1, przy $redniej cenie we Wroctawiu obecnie ponizej 7 000 zt za 1 m’.

® Oferta nie zostata uwzgledniona w zestawientu [5]
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PLN/1m? Srednie i maksymalne ceny - lata 2007 - 2009 (kwartalnie)
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Rys. 3. Srednie i maksymalne ceny | m? lokalu luksusowego w wybranych miastach polskich za lata 2007 -
2009 w ujeciu kwartalnym (zrodlo: (4, 5, 6,7,8,10] — modyfikowane przez autorow)

Na podstawie wykresu (rys. 3) mozna zauwazy¢, ze ceny maksymalne
w badanym przedziale czasowym nie zachowuja si¢ wedtug Zadnej reguty, a ich rozkiad
wyglada na przypadkowy. Wspélne w nich jest jedynie wyrazne zwyzkowanie cen
maksymalnych w ostatnim okresie spowodowane prawdopodobnie efektem konczacego
si¢ kryzysu finansowego. Nalezy tez wyraznie stwierdzi¢, ze ceny maksymalne dotycza
przede wszystkim pojedynczych, lub bardzo nielicznych ofert na podobnym poziomie
cenowym. Nalezy tez dodaé, ze wspomniane ceny ukazuja jedynie wystgpowanie
maksymalnych ofert za 1 m’, poniewaz liczba tych ofert nie pozwala na statystyczne ich
opracowanie.

Warto tez zauwazy¢, ze niezwykle wysoki poziom cen wywotawczych jest
czynnikiem zachgcajacym do zakupu mieszkania przez bogatych klientéw. Sa nimi
osoby, ktorym zalezy na podniesieniu swego prestizu spolecznego, a czynia to poprzez
zakup atrakcyjnego, bardzo drogiego lokalu.

Wszgdzie widoczna jest tendencja — im blizej ,,centrum starego miasta”, tym
drozej. Roznice cenowe pomigdzy poszczegdlnymi miastami wynikajg z poziomu
srednich cen wdanym miescie. Nie maja teZz znaczenia pewne ujawniajgce si¢
niekorzystne elementy dla danej lokalizac)i (gléwnie utrudnienie w komunikacji
indywidualne;j).

Jak wida¢ w opisywanych przypadkach o wartosci (cenie wywolawczej)
decyduja nie cechy strukturalne takie jak powierzchnia czy stan techniczny mieszkania,
ale przede wszystkim cechy otoczenia, ktore moga negatywnie lub pozytywnie
wplywaé na warto$¢ nieruchomosci. Jednak gléwnym i najwazniejszym czynnikiem
determinujacym wartos$¢ lokalu jest jego lokalizacja.
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4. Ceny mieszkan posiadajacych prestizowa lokalizacje, w wybranych
miastach Europy.

Dla ukazania tendencji w ksztaltowaniu si¢ cen mieszkan w Europie, niech
postuzy zestawicnie dla danych dotyczacych cen z roku 2008 stworzone przez Portal
Globalpropertyguide.com [7], dotyczace s$rednich cen luksusowych mieszkan
w najwigkszych miastach Europy (rys. 4). Wykres pokazuje ceny mieszkan
zlokalizowanych w centrach miast o powierzchni okoto 120 m kw. Z zestawienia
wynika, Ze najdrozszym miastem w Europie jest stolica Anglii. W Londynie za 1 m’
musimy zaplaci¢ az 24 tys. dolarow a w Warszawie ponad 4 tys. dolarow.
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Rys. 4. Ceny | m’ mieszkan (w dolarach) o powierzchni okolo 120 m? zlokalizowanych w centrach
wybranych miast §wiata (zrédto [7] — modyfikowane przez autorow)

Wedlug danych portalu [7] Warszawa zajmuje 8 miejsce w Europie,
w rankingu cen za mieszkania luksusowe. Nalezy tez zwroci¢ uwage na:

e bardzo duzg réznicg w cenach pomigdzy Londynem, adruga w kolejnosci
Moskwa 1 nastgpnymi miastami

e niezwykle interesujacy fakt, ze ceny w Berlinie (zajmujacym 12 miejsce) sa
prawie dwukrotnie nizsze niz w Warszawie.

Wydaje sig, ze czastkowe wnioski jakie mozna wyciagnaé dla Polski z analizy
wykresu sg zasadniczo przeciwstawne, czyli:

e ceny mieszkan luksusowych w Warszawie beda rosty, z uwagi na fakt, ze ceny
w Londynie sa znaczaco wyzsze,

e ceny mieszkan luksusowych w Warszawie ulegna stabilizacji, lub nawet moga
lekko spas$¢, z uwagi na fakt, ze ceny mieszkan (na przykiad w Berlinie) sa
znacznie nizsze.

Mozna tez wyciagna¢ bardziej prawdopodobny wniosek niz poprzednie, ktory
przy tym wydaje si¢ by¢ intuicyjnie najbardziej sensowny. Mozna go sformutowaé
nast¢pujaco:
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e ceny mieszkan luksusowych albo beda rosty, albo beda spadac, a wynika to
z faktu, Ze ta grupa nieruchomosci jest niezwykle trudna do prognozowania
w zakresie cen, zwazywszy dodatkowo, Ze juz sama rdéznica wynoszaca 20
procent szacowanej ceny nieruchomosci, bardzo czgsto jest wartoscia podobnej
nieruchomosci w mniej prestizowej lokalizacji.

S. Podsumowanie

Niewielka liczba nieruchomosci, zaliczana do luksusowych, ich nieregularna
podaz, gtéwnie w miastach ,atrakcyjnych”, osiaga ceny niezwykle wysokie. Jak
pokazuje wykres (rys. 4) ceny te jednak nie maja nic wspolnego z ogélnymi trendami na
rynku. Podobne ksztaltowanie si¢ cen dla luksusowych nieruchomosci mozna zauwazy¢
na terenic miast ,starej Europy” (na przyklad Londynu i Paryza), oczywiscie na
znacznie wyzszym poziomie.

Osobami nabywajacymi luksusowe nieruchomosci sa przede wszystkim
najbogatsi Polacy oraz klienci z zagranicy (najczesciej Polacy zamieszkali zagranica).
Wedlug  zestawien bankow wigkszo$¢é nabywanych mieszkan, w ktérych cena
przekracza kilkanascic tysigcy za 1 m?, jest kupowana w celach micszkaniowych, a nie
spckulacyjnych. Mieszkanie w luksusowym apartamencie podkresla status spoteczny
oraz akcentuje prestiz jego nabywcy.

Trudno jest prognozowa¢ ceny lokali luksusowych zuwagi na duza
nieprzewidywalnosé i nieuchwytnosé roznorodnych czynnikéw. Celowe wydaje sig
zatem permanentne badanie zmian cen takich nieruchomosci, przez niezalezne osrodki
statystyczne, co pozwolitoby dokiadniej przewidywa¢ zmiany i analizowac trendy na
rynku nieruchomosci. Szczegdlnie za§ badania, przeprowadzone w dlugim okresie
czasu, zuwzglednieniem mozliwie szerokiej gamy parametréw nieruchomosci
luksusowych, ktorych ceny gérme znacznie odbiegajg od cen srednich na danym rynku,
umozliwityby na okreslenie warunkéw determinujacych te ceny.

Bez dokonanych badan szczegélowych, na chwilg obecna mozna zatem
jedynie, jak sie wydaje, przypuszczaé, ze na “szalencze” ceny lokali luksusowych
wptywaja:
lokalizacja,
standard wyposazenia lokalu,
korzystna lokacja kapitatu zainwestowanego w lokal,
snobizm 1 przyzwyczajenia,
ulatwienie w prowadzeniu biznesu,
patriotyzm nabywcy.

Wydaje si¢ jednak, ze najbardziej prawdopodobnym, cho¢ nie w catosci
uchwytnym czynnikiem, wplywajacym na ceny lokali luksusowych, polozonych
w prestizowych miejscach duzych miast w Polsce 1 w $wiecie, jest ich lokalizacja.

Streszczenie

W artykule przedstawiono problem wptywu lokalizacji mieszkania na jego
ceng. Dotyczy to w szczegélnoséci tak zwanych mieszkan luksusowych, potozonych
w bardzo atrakcyjnych dzielnicach wybranych miast polskich. Ukazano réwniez
podobne problemy w odniesieniu do wybranych miast Europy. Rozwazania zostaty
oparte o dane pochodzace z roznych zrodel, prezentowanych przez biura posrednictwa,
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firmy deweloperskie, organizacje finansowe, itp. W odniesieniu do wybranych miast
polskich zostala przedstawiona analiza trendu cen ofertowych w okresie od 2007 do
2009 roku. Stwierdzono, ze nie mozna poda¢ zadnych racjonalnych przestanek dla
uzasadnienia bardzo wysokich cen mieszkan o charakterze luksusowym. Mozna jedynie
domniemywac, ze gléwnym czynnikiem wplywajacym na niezwykle wysoka ceng
luksusowego mieszkania jest jego bardzo prestizowa lokalizacja. Podobny stan mozna
tez obserwowac dla cen mieszkan polozonych w centrach najwigkszych miast Europy
osiagajacych tym wigksze wartosci im lokalizacja mieszkania ma bardzicj prestizowy
charakter.

Stowa kluczowe: szacowanie nieruchomosci, trend, rynek nieruchomosci, lokalizacja
nieruchomosci, cena nieruchomosci, prestizowa lokalizacja.

Prestigious location and the price of housing.

Summary

The problem of influence of location factor on price of dwelling has been
shown in the paper. It concerns especially so called luxurious dwellings, located in very
attractive districts in selected Polish towns. There has also been presented similar
problems concerning selected towns of the world. Investigations have been based on
data coming from various sources, presented by offices of land agencies, developers
companies, financial organisations and so on. In relation to selected Polish towns an
analysis of trend of offered prices in the period from 2007 to 2009 has been presented.
There has been stated that one can not give any reasonable conditions as argumentation
for very high prices of luxurious dwellings. One can only suppose that the major factor
influenced on very high prices of luxurious dwelling is its very prestigious location. One
can also observe a similar situation for prices of luxurious dwellings located in the
centres of the biggest towns in the world. They reach the more values the more
prestigious is their location.

Keywords: real estate valuation, trend, real estate market, real estate location, real estate
price, apartment, luxurious dwelling
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