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Przemystaw PucH

W pozodze kryzysu, ktora ogarneta w tym roku rynki nieruchomosci na
catym Swiecie, mieszkania I domy w tzw. prime locations sg jak szczesliwa
wyspa, na ktoérej skutki zalamania s mniej widoczne.,

Gdy w tym roku ceny wiekszo$ci miesz-
kafi w Polsce nie zmienily sie lub nawet
o kilka proc. spadty, luksusowe nierucho-
mo$ci — mimo ze i tak byly relatywnie
drogie — zyskaly na wartosci po ok. 5-10
proc. I chociaz analitycy przestrzegaja,
ze takze w tym segmencie popyt stabnie
(Leszek Czarnecki wszak wstrzymat z tego
powodu budowe swojej sztandarowej in-
westycji Sky Tower we Wroclawiu) i co-
raz silniejsze jest oczekiwanie rynku na
spadek cen, wszystko wskazuje na to, ze
w najblizszym czasie w Polsce wzrost cen

Fot./wizualizacja Menolly Polan

co prawda zwolni, ale raczej nie zmieni si¢
w drastyczny spadek.

Doskonale zaprojektowane i potozone
w najlepszych lokalizacjach, wykoficzone
z uzyciem najbardziej wymyslnych, egzo-
tycznych materialéw domy i apartamenty
na calym $wiecie zaliczane sa bowiem do
grupy tzw. dobr rzadkich. W ich przypadku
zawsze wiecej jest 0sob, ktore chcialyby je
posiadaé, niz potencjalnych przedmiotéw
transakgji. Ta charakterystyczna nieréwno-
waga miedzy popytem i podaza utrzymy-
wana jest celowo, bo mozliwos¢ sprzedania

Osiedle apartamentowcdw spotki Menolly Poland powstaje na terenie dawnej Elektrocieptowni Powisle.
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»dobra rzadkiego” zawsze za wyzsza cene
jest jedng z podstawowych jego zalet.

W Polsce zjawisko tej nierdwnowa-
gi jest silniejsze niz gdziekolwiek indziej.
Po latach budownictwa socjalistycznego
w Polsce luksusowe apartamenty sq u nas
dobrem ,bardzo, bardzo rzadkim”. Na-
tomiast popyt na nie ze Strony rosnacej
w ostatnich latach klasy wyzszej i $redniej
wecigz ro$nie. Wykwintne domy i aparta-
menty, ktore s3 lub wtasnie powstaja, trak-
towane sa wiec niczym perly w koronie

i nadal osiagaja bajecznie wysokie ceny.

31



Fot/wizualizacja Invest Komfort

Na pewno definicji apartamentu nie da
si¢ zamkna¢ w jednym zdaniu. Dla jednych
sa to przede wszystkim mieszkania w bu-
dynkach zaprojektowanych przez znanych
architektow i potozone w prestizowych
lokalizacjach. Otoczone zielenig i oferuja-
ce mieszkancom wspaniate widoki z okna.
Wykonane z najwyzszej jakoSci, natural-
nych materialow.

Dla innych $wiadczy o nich przede
wszystkim rozklad i standard wykonczenia.
— To lokale zaprojektowane z oddechem
— twierdzi Mirostaw Wiech, wlasciciel sto-
tecznej agencji zajmujacej si¢ handlem nie-
ruchomosciami. Powinny mie¢ szeroki hall,
najlepiej na planie kwadratu (w standardo-
wych mieszkaniach przestrzefi ta ograniczo-
na jest do waskiej kiszki, tak by na funkcje
czysto uzytkowe wykorzystaé kazdy metr
kw. powierzchni lokalu). Wedtug tej grupy
ekspertéw apartamenty muszg by¢ wysokie
(nie nizsze niz 2,85 metra), wyposazone
w najwyzszej proby stolarke okienng (okna
drewniane, raczej przesuwane niz otwiera-
ne), tarasy, ogrody na dachu itp.

Jeszcze inni zwracaja uwagg na program
ustug dodatkowych, ktére powinny by¢ do-
stepne w budynku tej klasy. — Mieszkaricy
musza mie¢ do dyspozycji wykonane z uzy-
ciem najlepszych materiatléw wykonczenio-
wych, przestronne i jasno o$wietlone czgci
wspolne — uwaza Jacek Zycinski, analityk
rynku. — W ich skfad powinno wchodzi¢
czynne calg dobe ustugi typu consierge, pral-

Widok z okna Sea Towers ma zapierac dech w piersiach.
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nia, basen, réznego rodzaju sauny (sucha
1 wilgotna) i gabinety odnowy biologicznej.
Zapewne dobry budynek apartamen-
towy powinien faczy¢ wszystkie te funkcje.
Tak jak 160-metrowy wiezowiec, ktéry
przy ul. Twardej w Warszawie stawia polski
oddzial amerykanskiego Hinesa. Wybiera-
jac architekta, inwestor postawil na znane
nazwisko, tak aby wiezowiec mégt nawig-
zaé konkurencje z powstajacym opodal
przy Zlotej 44 budynkiem zaprojektowa-
nym przez Daniela Libeskinda. Twarda wy-
szta spod deski kreslarskiej Helmuta Jahna,
autora stynnego Sony Center w Berlinie.
Inwestycja, mimo kryzysu, ma rozpoczaé
si¢ w przysztym roku i zakoficzy¢ w 2010.
Inwestor ma juz pozwolenie na budowe.
Budynek bedzie miat 40 pigter i podziemny
parking na 300 aut. Helmut Jahn zapro-
jektowal bardzo rozbudowane przyziemie,
w ktérym znajdzie sie Centrum Kultury Zy-
dowskiej, luksusowy hotel oraz przykryty
szklanym dachem ogélnodostepny pasaz.
Apartamenty zajma pigtra od 16 do 40. Na
ostatniej kondygnacji zaprojektowano szes¢
dwupoziomowych penthause’ow z  wyj-
Sciem na dach. Tam znajdzie si¢ potozony
najwyzej w stolicy ogréd. Mieszkancy beda
mie¢ ponadto do dyspozycji ogdlnodostep-
ny taras z zielenig na pigtym pigtrze (nad
przyziemiem). — Kryzys nie ma wplywu na
nasze plany — zapewnia Iwona Strzelecka
z polskiego oddziatu Hinesa. — Sprzedaz

apartamentOw ruszy w pierwszym kwartale
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2009 roku, gdy tylko wylonimy generalne-
go wykonawce inwestycji.

Skad pewno$¢, ze nie bedzie proble-
moéw ze sprzedaza apartamentoéw? Szefo-
wie Hinesa uwazaja, ze luksusowa nieru-
chomos¢ moze by¢ dla nabywcy elementem
umiejetnie budowanego wizerunku. — Fir-
ma, ktéra w Warszawie jest juz wlascicie-
lem zaprojektowanego przez sir Normana
Fostera budynku na placu Zwyciestwa, za-
rabia, sprzedajac ludziom prestiz — uwaza
analityk rynku. — A na tak wyrafinowany
towar zawsze znajda sie chetni.

Lakshmi Mittal, hinduski
w produkgji stali, wtadciciel Mittal Group

potentat

za czolowe miejsce na Swieczniku towa-
rzyskim Londynu cztery lata temu, jeszcze
podczas nieruchomosciowej hossy, musiat
zaplaci¢ ponad 130 mln USD (ok. 300 mIn
z1). Na nikim z towarzystwa nie robily bo-
wiem wrazenia nalezace do niego najwiek-
sze w Europie huty stali, ani przychody
spotek liczone w miliardach euro rocz-
nie. Natomiast gdy kupit posiadtos¢ Ken-
sington Palace Gardens pod Londynem,
swego czasu nalezaca do rodziny krolew-
skiej, natychmiast zwrdcil na siebie uwage
dzentelmenéw nad Tamiza.

Krétko jednak Mittal cieszyt si¢ tytutem
wiasciciela najdrozszego domu na ziemi. Po
kilku miesigcach anonimowy nabywca (me-
dia spekulowaly, ze Rosjanin) za dom w Up-
per Philmore Gardens zaplacit wiecej, bo 155
mln USD (ok. 350 mln z}). Zaraz potem padt
kolejny rekord. 250-metrowe mieszkanie
potozone w Londynie, migdzy Buckingham
Palace a 10. Downing Street (siedziba brytyj-
skiego premiera) poszto za prawie 218 mln
USD (niemal milion USD za metr kw.).

Mittal nie dat jednak za wygrana. Kilka
tygodni p6zniej zaplacit 222 mln USD za
dom zaprzyjaznionego z nim szefa jednego
z funduszy inwestycyjnych, a kilka dni po-
tem zaptacit kolejne 133 mln za inng nieru-
chomos¢ polozong w sasiedztwie. Dopiero
te transakcje zapewnily mu na kilka lat tytut
kréla nieruchomosci, a wiec prestiz i powa-
zanie w $wiecie angielskiego biznesu.

Na podobny prestiz (zachowujac oczy-
wiScie odpowiednie proporcje) liczyt za-
pewne posiadacz apartamentu na ostatnim
pietrze wiezowca Sea Towers, ktory wlasnie
powstaje w Gdyni. Jesli liczyt, to srodze sie
zawiodl. Poczatkowo najwyzej potozonym,



a wigc najbardziej prestizowym lokalem byt
apartament na 31 pigtrze, majacy blisko 400
metréw kw. powierzchni. Gdy jednak zostat
sprzedany, inwestor, gdyfiska spotka Invest
Komfort, uznal, ze chcialby zarobi¢ jeszcze
kilka milionéw i postanowil dobudowaé
jeszcze jedna, wyzsza kondygnacje.

Powierzchnia planowanego aparta-
mentu bedzie nieco mniejsza od obecnie
polozonego najwyzej (moze mie¢ okolo
250 metréw kw.). Jesli cena za metr kw. nie
bedzie znaczaco réznic sie od tej, jaka pla-
cili wlasciciele pozostalych lokali, bedzie
kosztowal okoto 6 min zt.

Sea stanie si¢ zapewne symbolem no-
woczesnej Gdyni. Projekt budynku moze
budzi¢ kontrowersje, ale na pewno nie
spos6b odméwié mu oryginalnosci. Po-
wstal w wiedeniskiej pracowni Andrzeja
Kapuscika. Wieze kompleksu wytania¢ sig
beda z morza niczym ogromne peryskopy.
Przypominaja nieco charakterystyczne wy-
wietrzniki stojace na placu przed paryskim
Centre Pompidou, ikong wspoélczesnej ar-
chitektury modernistycznej.

Jednak o powodzeniu inwestycji zade-
cydowata przede wszystkim niezwykla loka-
lizacja. W Polsce nie ma chyba drugiej takiej.
Wieza powstaje nad samym morzem, przy
Nabrzezu Prezydenta, naprzeciwko Skweru
Kosciuszki skad do plazy i mariny jachto-
wej jest zaledwie kilka metréw. Aby ja tam
postawié, trzeba bylo tysigcami ton beto-
nu wzmocni¢ podloze, bo inaczej budynek
zwyczajnie zapadiby si¢ w blotnistym grun-
cie. Bedzie doskonale widoczny z morza.
Wyzsza z wiez ma mie¢ razem z masztem
138 metréw wysokoscei i 36 kondygnacii.

Tak doskonaly lokalizacje nad samym
wybrzezem Baltyku trudno bedzie przebic.
Pewne szanse ma jednak John Geoghegan,
prezes irlandzkiej spotki Menolly Poland,
ktora kilka lat temu za 130 mln zt kupita te-
reny dawnej elektrocieptowni na warszaw-
skim Powislu. Teraz na dzialce stawia bodaj
najdrozszy apartamentowiec w Polsce. Za
metr kw. luksusowych penthouse’6w trze-
ba zaptaci¢ ok. 40 tys. zI. — To miejsce ab-
solutnie klimatyczne i unikalne, stad taka
cena — twierdzi Geoghegan.

Trudno odméwi¢ mu racji. Projektowa-
ne w pracowni Stefana Kurylowicza, jednego
z najlepszych polskich architektow, budynki
sta¢ maja w centrum planowanej na bulwa-
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Fot./wizualizacja Invest Komfort

Sea Towers — wizualizacja.

rach Warszawy dzielnicy studenckiej, wzoro-
wanej na paryskiej Le Quartier Latin. Budyn-
ki beda zatopione w zieleni, a ich mieszkarncy
maja mie¢ wrazenie, ze chol mieszkaja
w samym centrum Warszawy, to znajduja sie
niemal w rajskiej Arkadii. Kompleks ma sa-
siadowac z biblioteka BUW i projektowanym
wiasnie Centrum Nauki Kopernik.

W drugim etapie budowy irlandzki dewe-
loper jeszcze bardziej zamierza nadaé inwe-
stycji stygmat architektonicznego dziela sztu-
ki. Chce przebudowaé tak budynki dawnej
elektrocieptowni, aby staly si¢ tlem dla galerii,
kawiarni, restauragji i loftéw. Inspiracji jednak
nie szukat daleko. Ma nig by¢ centrum han-
dlowe Stara Papiernia w Konstancinie-Jezior-
nej, ktére juz kilka lat temu stato sie znakiem
rozpoznawczym tej i tak juz stynacej z luksusu
podwarszawskiej miejscowosci. Na rynkach
zachodnich mimo trwajacej recesji takze
w najlepsze trwa licytacja cen najbardziej luk-
susowych nieruchomosci. Wbrew pozorom
takze tam nie ma ich wiele, wigc ceny tych,
ktore sg osiagaja bajkowe poziomy.

Ostatnio $wiat obiegla wiadomosé¢
o sprzedazy jednego z najbardziej luksuso-
wych doméw na $wiecie, stynnej majacej
ponad 700 metréw kw. Villi Leopolda, wy-
budowanej w 1902 roku przez kréla Belgii
Leopolda II. Z poczatku nabywca pozosta-
wal nieznany. Eksperci rynku spekulowali,
ze byl nim Roman Abramowicz, rosyjski
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multimiliarder, byly wtlasciciel koncernu
naftowego Sibnieft, a obecnie wlasciciel
krolewskiego klubu pitkarskiego Chelsea
Footbal Club. Okazalo sie, ze nie mylili si¢
wiele. Byt nim inny rosyjski multimiliarder,
wlasciciel Norylskiego Niklu, koncernu
Polynus Gold (najwigkszego producenta
zlota na Swiecie), zajmujacy 24. pozycje na
liscie najbogatszych ludzi Swiata miesigcz-
nika ,,Forbes”, Michait Prochorow.

Rosjanin jak kania dzdzu potrzebowal
inwestycji, ktéra podbudowataby jego po-
zycje towarzyska. Kilka tygodni wczesniej
zostal bowiem aresztowany za streczyciel-
stwo w jednym z luksusowych doméw
publicznych  na Lazurowym Wybrzezu,
ktérego zreszta okazal sie wlascicielem.
Europejska prase zalala fala spekulacji do-
tyczacych tego, czego Rosjanie mogg by¢
jeszcze wladcicielami w nobliwej Starej Eu-
ropie. W domu publicznym Prochorowa
podobno uprawiano nie tylko prostytucje,
ale takze handlowano kobietami, by¢ moze
porywano je nawet. Sledztwo trwa, biznes-
men poki co odpowiada z wolnej stopy.

Basniowa Villa Leopolda sprawila, ze
prasa stracifa zainteresowanie tematem oby-
czajowym, skupiajgc sie znowu na tym, co
lubi najbardziej, pisaniu o nieograniczonych
mozliwosciach finansowych nowych Rosjan.
Zadom w miejscowosci Villefranche-sur-Mer
Prochorow dat prawie 750 mln USD (blisko
2 mld z}). Odkupit go od zydowskiego filan-
tropa Lily Safra, kt6ry z kolei nabyt go na po-
czatku lat 90. za cene prawie siedmiokrotnie
nizsza, od tej ktéra zaplacit — bylo, nie bylo
— rosyjski alfons. — Rosjanie to specyficzni
klienci — zauwaza Stephan Jerome z marsyl-
skiego biura Magliani od 1913 roku specjali-
zujacego sie w handlu luksusowymi domami.
— Nie interesuja ich okazje, ani upusty ceno-
we. Gdy wiasciciel chee obnizy¢ ceng, zazwy-
czaj ostentacyjnie jg podnosza.

Ale stalo si¢ co$ jeszcze. Nabycie Le-
opolda za réwnowarto§¢ matej fabryki
samochodéw sprawilo, ze Prochorow wy-
tracit berto wlaciciela najdrozszej nieru-
chomosci mieszkalnej $wiata z rak Lakshmi
Mittala. — Dla Rosjan potrzeba dominacji
jest rzeczg w biznesie naturalng — twierdzi
Siergiej Tkaczow z firmy analitycznej Troj-
ka z Moskwy. — Nie przepuszcza okazji, by
pokazaé $wiatu, ze to ich wlasnie Bog mi-
tuje najbardziej na $wiecie. u
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