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Architektura wielorodzinna przechodzi
transformacje

Sposob, w jaki chcemy zy¢, szybko sie zmienia,
a trendy architektoniczne pojawiajg sie niejako
w odpowiedzi na nasze nowe potrzeby. Archi-
tekci, ktorzy tworza swoje projekty dzis, musza
miec¢ wiec na wzgledzie rowniez to, co wydarzy
sie jutro. Sek w tym, ze przysztosc jest nieprze-
widywalna i potrafi zaskoczyc.

Pawet Koperski

architekt, Q3D Concept

Architektura, a zamozno$¢
spoleczenstw

Trcndy w budownictwie zmienia-
ja sie Wolniej niz te we qutrzach.
Potrzeba czasu, aby opracowac
debiutujgca na rynku technologic
i zrozumie¢, jak najlepiej wykorzy-
stywac nowe materialy lub znalez¢
sposoby na wykorzystanic tych
starych w sposob bardziej inno-
wacyjny. Szybkos’c’, 7 jak% cwoluujc
archicekeura, jest rowniez w duiej
mierze uzalezniona od charakeery-
styki daﬂego paﬁstwa, jego otocze-
nia i warunkow, w jakich przyszlo
funkcjonowa¢  spoleczenstwu. Ja-
kos¢ architektury mieszkaniowe;
wynika bezposrednio ze stanu
gospodarki oraz poziomu zamoz-
nosci spoleczenstwa. W Polsce, na
przestrzeni ponad 30 lat od chwili
zakonczenia przygody z wielka ply-
ta, ksztaltowaly si¢ i przekszealcaly
rozne segmenty jakosciowe branzy
nieruchomosci — poczawszy od bu-
downictwa realizowamego w ubo-

giej technologii spetniajgcej niskie
wymagania rynku w latach 9o., az
do szerszej gamy zabudowy o zde-
cydowanie wyzszym standardzie,
gdzie lokahzae a stanowi najwaz-
niejszy czyrmik wplywajacy na ja-
kos¢ budynkow i w efekeie na ich
ceng rynkowa.

Coraz lepsza jakos¢

W przypadku powstawania no-
wych trendow architektonicznych
wiele zalezy od stopnia konkuren-
cyjnosci dewelopelow oraz stanu
zamoznosci spoleczenstwa na da-
nym obszarze. Lokalizacje niegdyé
uznawane za szczegOlnie cksklu-
zywne dzis wypelniaja w zasadzie
segment podstawowy. - Polski
rynek nieruchomosci mieszkanio-
wych w Polsce whasciwie w calosci
jest kreowany przez prywatne fir-
my deweloperskie, keore realizuja
projekty inwestycyjne scisle odpo—
wiadajgce na potrzeby rynku. Fir-
my te, konkurujac ze soba, zwra-
cajg coraz czgsciej uwage na jakosc
realizowanych projektow, nie tyl-
ko poprzez stosowanie dobrych
materialow, ale przez przemyslane
ksztaltowanie  wspolnych  prze-

strzeni wokot budynk(')w i wich
wnetrzach. Standardy budowania
i ksztaltowania otoczenia, nazy-
wane kilkanascie lat temu jako wy-
sokie, w tej chwili sa juz uzywane
w podstawowym  segmencie bu-
downictwa. Taka tendencja ciggle-
go podnoszenia jakos’ci, idz}ca TOW-
nolegle z poziomem zamoznosci
klientow, jest naturalna i bedzie-
my ja obserwowac przez kolejne
dekady. Rynek premium stanowi
znaczny procent calego rynku i to
on przede wszystkim wplywa na
podnoszenie  wizerunku  polskicj
architektury.

BranZowe tgpnigcie
Ciagly i nieprzerwany wzrost ja-
kosci zycia spoleczenstw to jed-
nak mrzonka i myslenie czysto
utopijne. W kazdym cyklu zmian
gospodarczych pojawia si¢ pewien
moment zatamania, przetasowania
rynkowego i modyfikacji perspek-
tywy wszystkich jego uczestnikow.
W przypadku ostatnich lat sWoja
role w tym zakresie odegraly bez
watpienia pandemia oraz wojna
w Ukrainie. W konsekwencji tych
dwoch wydarzen przyspieszyly np.
procesy laczace aspekty spoleczne
7 ckonomicznymi. \X/ysoki WZTOSt
cen gruntow i wszystkich kosztow
realizacji inwestycji, zwigkszajgce
sic ograniczenia formalno-admi-
nistracyjne oraz wymagania wy-
nikajgce z restrykeji kllmatvcz—
nych wprowadmne przez UE
doprowadzily do duzych wzrostow
cen mieszkan we wszvqtkmh seg-

mentach rynku. W odrdznieniu
od sytuacji z drugiej polowy lat
dwutysiqcznych obecnie nie ma
dostrzegalnych  znamion  banki
spekulacyjnej. Na przefomie ty-
siqc]eci budowano nowe inwesty-
cje glownie z mysla o przyszlosci,
a owczesne potrzcby mieszkanio-
we Polakow nie byly az tak wyso-
kie, jak ma to miejsce dzisiaj. Na
obecng} sytuacje naklada si¢ jesz-
cze fake zarowno niskiej podazy
nieruchomosci, jak i drastycznego
obnizenia zdolnosu kredytowej
klientow, co w efekeie pozbawito
wigkszos¢ Polakow mozliwosci za-
kupu wlasnego mieszkania. Duzgy
czczs’c’ klientow, pomimo ogélncgo
LN .
WZTostu  zamoznosci  przecigtne-
go obywatela, nie sta¢ przez to na
wlasne mieszkanie.

Rynek PRS quzie sie rozwijal
W parze z naszy sytuacja ekono-
miczng idzie odmienny niz do-
tychczas styl zycia m.in. niechqc’
do uzalezniania si¢ od miejsca
zamieszkania oraz od kredytow
hipotecznych, czy tez qudzanie
wolnego czasu poza miejscem za-
mieszkania. - Zmiany, keore w tak
krotkim czasie zaszly w spole-
czenstwie i gospodnrce na sta-
le zmieni}y tendencje na 1‘ynku
nieruchomosci - mieszkaniowych.
\X/kroczthmv w  model, akl
funkcjonuje od dzwsl(}tkow lat
w krajach bardziej zamoznych,
czy]i taki, w kt(31'>7m Wiqkszoéé
spoleczenstwa  bedzie mieszkac
W wynajmowanych mieszkaniach.

Rozwijaé sie wiec quzie rynek
najmu instytucjonalnego (ZW.
PRS oraz fundusze REIT.
Zachodzgce procesy najprawdo-
podobniej wplyng bezposrednio
na wizerunek architektul‘y miesz-
kaniowej. Rozwijaé sie bedzie
dalszym ciggu segment cks-
k]uzywny oraz premium z wcigz
podnoszona jakoscia architektury
w dobrych 101<a]izacjach jako od-
powiedz na wysokie wymagania
z&moznvch Klientdw. ~Posiada-
nie mieszkania o podwyzszonym
standardzie stanowi inwestycije
na lata, ktorej wartos¢ na prze-
strzeni czasu bedzie tylko rosta.
Nowe mieszkania bedg natomiast
wynajmowane przez prywatne
instytucje. Architektura takich
nieruchomosci Wyko—
nana w nurcie nOwoczesnej, sto-
nowanej estetyki, a ich budowa

zostanie

odznaczac si¢ bedzie dbaloscig
o srodowisko z wykorzystaniem
nowych technologii, ktore byly
niedostgpne w minionych deka-
dach. Swoje miejsce odnajduja
tutaj rowniez dodatkowe us}ugi
i funkcje dla mieszkancow, a cak-
ze czgéci Wspélnc, jakich trudno
szukac w starej zabudowie.

Architektura musi odpowiada¢ na
aktualne potrzeby uzytkownikow,
a te zmieniaja si¢ w ostatnim czasie
bardzo dynamicznie. To, jak bedg
wyglada¢ budynki wielorodzinne
zaprojektowane w najblizszych la-
tach, determinuje wiele czynnikow,
rowniez te, keorych dzis mozemy
sie zupe}nie nie spodziewaé.
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Jakie audyty wykonac¢, wybierajac
lokalizacje inwestycji?

Dobra lokalizacja moze przyczynic sie do powo-
dzenia projektu budowlanego na wiele sposo-
bow. Miedzy innymi zwiekszajac wartos¢ nie-
ruchomosci, pozwalajac przyciagnac lepszych
najemcow i zmniejszajac ryzyko inwestycyjne.
Dlatego warto przeprowadzi¢ odpowiednie
audyty, ktore w wyniku kompleksowej analizy
pozwola ocenic potencjalne ryzyka oraz korzysci
zwigzane z dang lokalizacja. Ponadto pozwola na
uwzglednienie ewentualnych nieprzewidzianych
wczesniej dziatan w budzecie i harmonogramie

realizacji inwestycji.

Kaja Sawicka

Head of PM Predevelopment,
Project Managemen

Nieod}a[czny element skutecznej
analizy i oceny lokalizacji inwe-
stycji stanowig trzy audvty Pierw-
szym z nich jest audyt techmcmv
czyli Technical Due Dlhgence
ktor} skupia si¢c na technicznej
analizie infrastrukeury znajdujgcej
si¢ lub koniecznej do wykonania
na wybranym obszarze. Kolejny to
Environmental Due Diligence, czy-
li audyt s’rodowiskowy, proces ana-
lizy i oceny ryzyka srodowiskowego
zwigzanego z realizacja planowane;
inwestycji na danym terenie. Trze-
cim istotnym audytem jest Legal
Due Diligcncc, ktél‘y pozwala na
sprawdzenie aspektow prawnych
i wymogéw regulacyjnych zwiaza-
mch 7 wybrm% 10kalizacj% Przyj-
rzyjmy si¢ blizej kazdemu z tych
audytow, by 1eple] zrozumied, dla-
czego s3 one niezbedne dla uda-
nego wyboru lokalizacji inwestycji
i jakic korzyéci p}yn% zich przepro-
wadzenia.

Audyt techniczny, czyli Technical
Due Diligence (TDD)

Technical Due Diligence to au-
dyt, ktérego celem jest analiza
aspektow  technicznych  realiza-
cji inwestycji na dlmm terenie.
Na czym polega? W trakcie TDD
dzialki inwestycyjnej  skupiamy
si¢ na analizie mozliwosci zapew-
nienia mediéw, komunikacji oraz
koniecznosci likwidacji ewentual-
nych kolizji. W ramach tego audytu
badane sg réwniez uwarunkowania
planistyczne. Wszystko po to, aby
pozyska¢ pelny obraz potencjatu
nicruchomosci i okresli¢ technicz-
ne aspekey realizacji inwestycji, ta-
kie jak np. koniecznos¢ rozbudowy
sieci Wodociz}:gowej czy realizacji
inwestycji drogowej.
Environmental  Due Di]igence
(EDD), czyli audyt srodowiskowy
Analiza aspektow  srodowisko-
wych jest  kluczowym  etapem
W procesie inwestycyjnym. Dlate-
go TDD i EDD dope]miaja( sie wza-
jemnie, a czgsto nawet przenikaj;}.
EDD moze byé takze Wykonywa—

ny jako odrebne opracowanie, be-
d%ce ana]iz% W}’}%CZﬂie aspektéw
srodowiskowych, cho¢ czgsto wy-
stepuje ako clement TDD. Celem
audytu EDD jest ocena ryzyka
srodowiskowego planowanej in-
westycji. Sklada sie z dwoch faz.
W pierwszej wykonuje si¢ bada-
nia podstawowe — w tym analiz¢
dostqpnej dokumentacji, ogélno—
dostepnych danych o terenie i wi-
zj¢ lokalna. Faza druga obejmuje
rozszerzone badanie, ktorego za-
kres jest indywidualnic dostoso-
wany do charakeeru analizowane;
nieruchomosci,  projektowanej
inwestycji oraz Wymagaﬁ klienta.
Podczas EDD cksperci analizuja
wiele kluczowych aspektow sro-
dowiskowych. Naleza do nich
m.in. ocena wrazliwosci $rodo-
wiskowej obszaru  inwestycij,
uwzgledniajgea takie elementy
jak strukeura geologiczna, warun-
ki geotechniczne i hydrogeolo—
giczne, wody powielzchniowe
profil terenu, szkody gornicze
oraz wykorzystanie sgsiednich
obszaréw, oraz analizowane jest
ryzyko zanieczyszczenia — po-
wierzchni ziemi. W przypadku
stwierdzenia ryzyka wystapienia
zanieczyszczenia w drugiej fazie
przeprowadzane jest badanie za-

nieczyszczenia powicrzchni tere-
nu, keore pozwala zidentyfiko-
wac ewentualne zanieczyszczenia
obecne na terenie inwestycji oraz
okresli¢ ich skutki dla planowa-
nej realizacji inwestycji.

Na ectapie wyboru lokalizacji
istotna jest takze identyfikacja
obszarow  chronionych,  ktore
moga Znajdowaé sie na terenie in-
westycji lub w najblizszej okolicy.
Tereny objete formami ochrony
przyrody lub ochrony konserwa-
torskiej moga wplyng¢ na zakres
i mozliwos¢ realizacji projekeu.
Z kolei analiza ryzyka wystgpienia
zanieczyszczen, pozwala inwesto-
rom podejmowaé bardziej swia-
domat decyzjq 0 Zakupie terenu,
uwzgledniajge ewentualne koszty
remediacji w budzecie.

Wiedza na temat tego, czy dany
teren spelnia wymagania tech-
niczne i srodowiskowe dla plano—
wanego przedsiewziecia, pozwala
inwestorowi ocenic, czy w ogélc
istnieje na nim mozliwos¢ realiza-
cji inwestycji o okreslonym cha-
rakeerze. W ramach audytu EDD
wskazywane sa réwniez rekomen-
dacje w zakresie przeprowadzenia
dodatkowych ekspertyz i analiz.
Na podstawie TDD oraz audy-
tu Environmental Due Diligcncc,
mozliwe jest opracowanie wstep-
nej koncepcji zagospodarowania
terenu, okreslenie konicaznych do
uzyskania uzgodnien czy decyzji,
]Al{ np. decyzji o srod0w1skow> ich
uwarunkowaniach,  sporzgdzenie
wstepnej wyceny koszeow budo-
wy oraz harmonogramu realizacji
przedsiqwzigcia. Co wiecej, na zy-
czenie inwestora, W jego imieniu
skladamy wnioski o uzyskanie
wstepnych warunkow przylgczenia
mediow do gestoréw sieci. Wszyst-
ko to pozwala na odpowiednie
przygotowanie si¢ do procesu in-
westycyjnego i unikniqcie nieocze-
kiwanych kosztow.

Analiza aspektéw prawnych

— Legal Due Diligence (LDD)
Audyt  prawny  nieruchomosci
gruntowej umozliwia inwestorom
na pelne zrozumienie i oceng ryzyk
prawnych zwigzanych z planowana
inwestycja. Pozwala podjz}é Swia-
domg decyzje w sprawie realizacji
inwestycji na nieruchomosci, za-
planowa¢ w realny sposob jej prze-
bieg i koszty z nia zwigzane oraz
um'kn:%é potencjalnych prob]eméw
prawnych, w tym roszczen osob
trzecich, ktore moga wplyna¢ na
realizacj¢ projektu.

W ramach chal Due Diligencc
zawsze ustalany jest stan prawny
nieruchomosci  oraz  wynikajacy
z dokumentéw stan fakeyczny.
Ustalenia dotycza przede wszyst-
kim praw do nieruchomosci, w tym
do rozporzadzania nig, praw i rosz-
osob  trzecich, ograniczen
w rozporzqdzaniu i zakresu tych
ograniczen, istniejgcych hipotek.
Ustalenia sa weryfikowane z doku-
mentami stanowigcymi podstawy

!
czen

. 4 . . .
wpisow do ksigg wieczystych, ewi-
dcncji i rcjcstréw.

W zaleznosci od modelu planowa-

99

W ramach Legal Due
Diligence zawsze
ustalany jest stan

prawny nieruchomosci
oraz wynikajacy

z dokumentdw stan

faktyczny. Ustalenia

dotycza przede
wszystkim praw do
nieruchomosci

nej inwestycji, badaniu podlegaja
dlugoterminowe umowy, dajace
podstawe korzystania z nierucho-
mosci oraz istniejace mozliwosci
udostgpniania nieruchomosci lub
jej czesci do korzystania Inwesto-
rowi. Zakresy badania w konkret-
nych sprawach mogg w pewnym
zakresie byé rozne, w zaleznosci
od charakteru inwestycji, rodzaju
nieruchomosci, a takze od potrzeb
inwestora oraz od dokonanych
ustalen, ktore determinuja kolejne
etapy badania.

A co w przypadku, gdy pojawia
sie problcmy? — Uwazamy, Ze pro-
blemow nie nalezy traktowac jako
dyskwalifikacji mozliwosci reali-
zacji inwestycji na nieruchomosci.
Kazdy problem wymaga szczegoto-
wej identyfikacji, dotarcia do jego
zrodha, rozwazenia mozliwosci jego
usuniecia lub  zminimalizowania
jego skutkow, zaproponowania
dziatan, okreslenia ich ryzyk Do-
picro przedstawienie wariantow
dzialan pozwoli inwestorowi na
podjecie decyzji w zakresie realiza-
qji projektu na nieruchomosci. Wy-
mienione czynnoéci realizowane sa
jednak w przewazajgcym zakresie
przez radeg prawnego z Kancela-
rii Prawnej, z kedrg od wielu lac
Wspéipracujemy i keora specjalizu—
je si¢ w swiadczeniu takiej i duzo
szerszej pomocy bezposrednio na
rzecz inwestorow, bo obejmu]'%—
cej rowniez kwestie podatkowe
i ewentualne preferencje publicz-
noprawne zwigzane z planowana
inwestycja.

Audyty = gwarancja trafnych
decyzji biznesowych
Wszystkie  wymienione  audy-
ty to mevakle wazne nuzgdaa
W przypa adku wyboru lokalizacji
inwestycji  budowlanej.  Dzicki
L s
nim inwestorzy majg pewnosc, ze
podejmuj:% naj]epsze decyz]'e biz-
nesowe, uwzgledniajgce wszystkie
wazne aspckty projcktu. Warto
przy tym wiedzie¢, ze wykonanie
audytow nie wiaze si¢ z wysokimi
kosztami oraz nie wymaga posia-
dania prawa do terenu. Co wigcej,
duza czes¢ analiz wykonywanych
w ramach tych audytow mozna
prchrowadzié bez uzyskiw:mia
zgody whasciciela oraz ingerenciji
w teren. Kluczowy jest przy tym
Wybér odpowiedniego, doswiad-
czonego  zespotu  audytorskiego,
poniewaz od jego wiedzy i profe-
sjonalizmu zalezy kompleksowose
analizy i rzetelnodé wynikow.
Dobrze mrkwahflkowml cksperci
pomoga  zidentyfikowa¢  poten-
cjalne ryzyka i wyzwania, a takze
— w opracowanym na podstawie
audytu  szezegolowym  raporcie
- WSkélZ% optymalnc rozwigzania,
pozwalajace na oszezednos¢ czasu
i srodkow. W rezultacie inwestorzy
zyskajg pelna klarownos¢ w spra-
wie wyboru najlepszej lokalizacji
dla swojej inwestycji budowlzmej.
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W naszym regionie na rynku
nieruchomosci odnotowujemy
coraz wiecej projektow. Jednym
z najnowszych przedsiewzieé
spotki Millenium Inwestycje
jest Damrota Garden. Na

czym polega wyjatkowos¢

tego projektu? Co przede
wszystkim moze zainteresowacd
potencjalnych nabywcow?

Dla mnie Damrota Garden to kwinte-
sencja nowoczesnego miasta, jakim
zdecydowanie sa Katowice. Mamy
tutaj doskonate potaczenie dogod-
nej, srédmiejskiej lokalizacji z ponad-
czasowa architektura, a to wszystko
w otoczeniu zieleni. To wrecz idealna
propozycja dla wszystkich, ktérzy ze
wzgledéw osobistych badz zawodo-
wych nie chca rezygnowac z centralnej
lokalizacji, ale takze chcieliby korzysta¢
z urokéw posiadania wiasnej, zielonej
oazy. Damrota Garden odpowiada tez
na potrzeby klientéw cenigcych sobie
wygode, elegancje, dbatos$¢ o detale
oraz catg palete dodatkowych udogod-
nien, ktérg przygotowalismy z mysla
0 przysztych mieszkancach Damrota
Garden. Poczawszy od catodobowej
obstugi concierge’a, przez organizacje
codziennych sprawunkoéw, studio jogi,

Damrota Garden
oaza zieleni w centrum Katowic

Rozmowa z Krzysztofem Lasoniem, prezesem zarzadu spotki Millenium Inwestycje

sale konferencyjng, konczac na ustudze
pet service, ktéra zadba o potrzeby na-
szych zwierzakdéw. A prosze mi wierzy¢,
Ze to nie wszystko!

Milenium Inwestycje projektuja
mieszkania dla réznych grup
odbiorcéw. W jaki sposéb
najnowszy projekt jest elastyczny
pod katem dostosowania wnetrza
nieruchomosci do indywidualnych
potrzeb i gustéw nabywcow?

Czy potencjalny klient bedzie
miat mozliwos¢ zasiegniecia
porady u profesjonalnego
projektanta wnetrz?

Damrota Garden to inwestycja przy-
gotowana z mysla o klientach, ktérzy
bardzo jasno precyzujg swoje oczeki-
wania. W swoich projektach stawiamy
na dotarcie do oséb, dla ktérych zna-
lezienie swojego miejsca na ziemi to
bardzo swiadomy proces. Sg to osoby,
ktore wiedza czego oczekuja i ich wy-
bory nie sg chwilowe czy przypadko-
we. Dlatego oczywiscie stawiamy tutaj
na indywidualne podejscie do ich po-
trzeb, poniewaz wiemy, jak istotnymi
elementami sg one w kreowaniu wia-
snej przestrzeni. Mamy caty wachlarz
apartamentéw odpowiadajacych na

przerézne potrzeby, a sam projekt bu-
dynku bardzo nam w tym pomaga.
Dodatkowo, apartamenty na réznych
kondygnacjach majg nawet r6zng wy-
sokos¢. Wychodzac naprzeciw naszym
klientom przygotowalismy takze ustu-
ge, tzw. ,pod klucz’, w ktérej oddajemy
apartament gotowy do zamieszkania.
Kazdy klient ma mozliwo$¢ wyboru
projektanta i stworzenia wtasnego, ory-
ginalnego projektu réwniez w taki spo-
s6b, ze wszystkie prace s wykonywane
przez wykwalifikowany zespét, ograni-
Czajac tym samym czas i stres samego
inwestora. Brzmi wspaniale, prawda?
Nie jest to wiec standard wykoncze-
nia, w ktérym wyboér wykorzystanych
materiatéw jest ograniczony czy z géry
narzucony.

Jak duze beda mieszkania
w Damrota Garden?

Tutaj mozemy sie pochwali¢ napraw-
de sporym wyborem - poczawszy od
32 metréw kwadratowych, przez 50
metréw kwadratowych az do 157 me-
tréw kwadratowych. Co ciekawe, apar-
tamenty na 3 pietrze posiadajg nawet
100-metrowe tarasy. Daje nam to pew-
nos$¢, ze nasi klienci znajda tu odpo-
wiedZ na swoje wyjatkowe potrzeby.

Szczegdlnie w kategorii powyzej 100
metrow kwadratowych, gdzie zwykle
wybér bywa ograniczony lub wiagze sie
z zakupem na przyktad dwéch aparta-
mentdéw, aby uzyskac¢ swojg wymarzo-
ng przestrzen. Penthouse’y na dwoch
najwyzszych kondygnacjach to juz po-
wierzchnie od 140 do nawet 370 me-
tréw kwadratowych, ktére takze beda
posiadaty tarasy z widokiem na pano-
rame Katowic.

Damrota Garden to inwestycja
potozona w samym centrum
Katowic. Ta Swietna lokalizacja
oznacza zaspokojenie wszystkich
potrzeb przez mieszkancow
budynku - od komunikacyjnych,
po handlowe czy rekreacyjne.
Jakie czynniki byty kluczowe
przy wyborze tej lokalizac;ji?

Dokfadnie takie. Mamy juz bardzo cen-
ne doswiadczenie z Bazantowa, gdzie
udato nam sie stworzy¢ prawdziwe
miasto w miescie, ktére jest praktycz-
nie samowystarczalne. Jako ciekawost-
ka, a zarazem najlepsza reklama dla nas
jest fakt, ze sami od lat mieszkamy na
Bazantowie. W Damrota Garden chcie-
lismy pojs¢ o kilka krokéw dalej i prze-
nie$¢ samowystarczalng, zielong oaze
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do centrum miasta, co daje naszym
klientom catkiem nowa perspektywe.
Moga mie¢ dostownie wszystko na wy-
ciagniecie reki. Méwimy tutaj o wyzszej
kulturze wygody.

Warto wiedzie¢, ze Damrota
Garden zostato zaprojektowane
przez Tomasza Koniora, Swietnego
architekta, majacego na koncie
mnoéstwo nagrod i wyréznien. W
jaki sposob udato sie nawigzac
wspotprace przy tym projekcie?

Z nieskrywana duma moge powiedzie¢,
ze z panem Tomaszem Koniorem zna-
my sie od lat i nie jest to nasz pierwszy,
wspolny projekt. W momencie, kiedy
pojawit sie pomyst na nowa, prestizo-
wg inwestycje, wiedzieliSmy od same-
go poczatku, ze tylko on bedzie mégt
zamienic¢ nasza wizje w rzeczywistosc. |
po raz kolejny udato nam sie wspélnie
stworzy¢ projekt, z ktérego jesteSmy
bardzo dumni. Ze wzgledu witasnie na
lokalizacje chcieliémy ,wzbogaci¢” na-
sze miasto o piekny i ponadczasowy
budynek, ktéry bedzie cieszyt oko.

Jesli chodzi o architekture, historia
Katowic jest znana z projektow

typu domy - ogrody. Taki sam
charakter bedzie miato réwniez
Damrota Garden. Co zdecydowato

o odwotaniu sie do tej historii
miasta? Albo do rozwiazan
funkcjonujacych m.in. we Wioszech?

Architektura Damrota Garden nawia-
zuje do Bosco Verticale, czyli ttumaczac
dostownie- pionowy las. Tutaj inspira-
cjg dla zespotu naszych architektéw
byfa para mieszkalnych wiezowcow w
dzielnicy Porta Nuova w Mediolanie.
Wiezowce te porasta las sktadajacy sie
z facznie 900 drzew. Poza tym, ze jest
to ponadczasowe potaczenie natury i
architektury na najwyzszym poziomie,
to rozwiazanie idealnie odpowiada na
potrzeby wspotczesnego Swiata. Jak
juz wspominatem, Katowice to nowo-
czesne miasto, ktore w szybkim tempie

sie rozwija, przycigga swojg otwarto-
$cig i od lat odczarowuje mit typowo
przemystowej, szarej infrastruktury.
Slascy architekci zawsze wyznaczali
nowe trendy i nie bali sie eksperymen-
towac, czego przyktadem jest chociaz-
by Spodek. Dla wielu odwiedzajacych,
Katowice sg tez zaskakujaco zielone.
Suma tych wszystkich elementéw do-
prowadzita nas do stworzenia projektu
Damrota Garden, ktéry w bardzo no-
woczesny, ale i ponadczasowy sposéb
taczy wszystko, co od lat grato nam w
naszej $laskiej duszy.

Coraz wieksze znaczenie przy
projektach osiedli mieszkaniowych
odgrywa wszechobecna zielen,
zréwnowazony rozwoj, troska

o srodowisko. Czy te elementy

sg uwzglednione rowniez w
najnowszym projekcie?

Naturalnie! Sam projekt budynku zakta-
dajacy nasadzenie roslinnosci dostoso-
wanej zaréwno do naszego klimatu, jak
i nastonecznienia sam w sobie stanowi
co$ w rodzaju tezni dla catej okolicy.
Idealnie spetnia wiec warunki zielone-
go budynku. Nie od dzi§ wiadomo, ze
towarzystwo roslin doskonale wptywa
nie tylko na relaks, ale daje nam moz-
liwos¢ gtebszego oddechu i ochrony

%9

Mozemy sie pochwali¢
naprawde sporym wyborem
- poczawszy od 32 metrow
kwadratowych, przez
50 metréw kwadratowych az
do 157 metréw kwadratowych.
Co ciekawe, apartamenty na
3 pietrze posiadajg nawet
100-metrowe tarasy.

przed czynnikami zewnetrznymi. La-
tem taki budynek nie nagrzewa sie tak
szybko, a zimg lepiej izoluje przed utra-
ta ciepta. Wraz z zastosowaniem najno-
woczesniejszych materiatow budowla-
nych daje nam gwarancje na wiele lat,
co jak najbardziej wpisuje sie w zielone
trendy.

Dodatkowo, system nawadniania roslin
bedzie wykorzystywat ,deszczéwke’,
co w naszym klimacie daje gwarancje
réwniez na to, ze nasze rosliny beda
w $wietnym stanie. Planujemy takze
zastosowanie paneli fotowoltaicznych,
ktére dostarczg energie do oswietle-
nia czesci wspolnych budynku, a nasi
mieszkancy nataduja takze swoje ,elek-
tryki”na specjalnie przygotowanych do
tego stanowiskach. Nawet te dwuko-
towe. Podobnie jak nasi klienci, bardzo
powaznie podchodzimy do dbatos¢ o
$rodowisko naturalne i naszym priory-
tetem jest udowodnienie, iz elegancja,
luksus, prestiz moga i wrecz powinny
by¢ eko.

W Damrota Garden bedzie mozna
takze pracowac. Na czym bedzie
opierac sie to rozwigzanie?

Na nizszych kondygnacjach stworzy-
lismy apartamenty odpowiadajace na
potrzeby takich wtasnie Klientéw, kté-
rzy pragng miec¢ swoje domowe biuro,

dajac im takze mozliwos¢ pracy z wia-
snego ogrodu.

Pomyslelismy takze o klientach, ktorzy
pragng caty swoj biznes przenies¢ blizej
domu. Damrota Garden to idealny przy-
kiad budynku mixed-use, gdzie znajda
sie lokale ustugowe, ale takze przestrze-
nie od 110 do nawet 1100 metréw kwa-
dratowych. Oczywiscie nasi biznesowi
klienci moga liczy¢ na petne wsparcie
i zaplecze strefy biznesowej, takich jak
sala konferencyjna, organizacja eventéw
czy cateringu.

Przez swoje rozwigzania Damrota
Garden bedzie sie wyrdézniat

na rynku nieruchomosci
luksusowych. Jakie trendy na
tym rynku dzisiaj dominuja?

Potencjalnym kupujacym nieruchomo-
$ci luksusowe musimy zaoferowac cos$
extra. Tutaj czynniki takie jak: prestizowa
lokalizacja, jakos$¢ wykonczenia, moz-
liwosci personalizacji projektéw to za
mato. Klienci majg teraz znacznie wyz-
sze oczekiwania i premium oznacza, ze
na te potrzeby umiemy odpowiedzie¢
w odpowiednim momencie, ale staramy
sie tez wyjs¢ przed orkiestre. Zadaniem
dewelopera premium jest roztoczenie
wizji, jak zycie moze wyglada¢ w danym
miejscu, jakie pozytywne zmiany moze
wprowadzic¢ i jak spetni¢ marzenia...

Materiat partnera
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Polacy wybieraja sposrod najdrozszych
nieruchomosci zagranicznych

Majetni Polacy dotaczyli do miedzynarodowego
grona najbogatszych, poszukujacych zagranicz-
nych nieruchomosci w segmencie premium.

Wedlug Oksany Agnieszki Zen-
darskiej, ekspertki rynku nie-
ruchomosci i inwestycji za-
granicznych, w Buropie nasi
1‘0dacy zainteresowani 3
przede wszystkim Wlochami,
Francjg i Hiszpaniy. Niedawno
do}:&czy}a do t},‘ch najpopularniej—
szych rynkow Szwajcaria. A poza
Europg zainteresowanie budz:z in-
westycje w amerykanskim Miami
oraz w Dubaju w Zjednoczonych
Emiratach Arabskich.

- Wyrazne ozywienic w tym
segmencie nastapilo w zwiazku
zZ pzmdemi:% koronawirusa i po-
czuciem  zagrozenia zwigzanym
z konfliktami na swiecie. W nie-
stabi]nych czasach ludzie kupujz}
dobra luksusowe, w tym m.in.
sztuke, zloto oraz nieruchomosci.
Wszystko w celu uchronienia po-
siadanych srodkow finansowych
przed utratg wartosci i dla dywer-
syfikacji portfela. Czy to znaczgca
grupa? Znaczaca ze wzgledu na
angazowany kapital i ciggle rosng-
ca. Przed covidem mielis’my mniej
zapytan zwigzanych z inwesty-
Cjami, w poréwnaniu Z biciz}cym
okresem — mowi Oksana Agniesz-
ka Zendarska.

Co najmniej 40 m* na osobe

Co w zasadzie rozumiemy przez
okreslenie Juksusowy” w odnie-
sieniu do nieruchomosci w zagra-
nicznych 10kalizacjach? Whrew
tzw. powszechnemu odezuciu nie
wystarczy, ze dany apartament
lub dom jest pondanv z powodu
wysokiej albo nawet bardzo wyso-
kiej ceny, zaczynajgcej sie np. od

ok. 500 tys. euro.
— Liczy si¢ przcdc
wszystkim  sze-
roko rozumiany
prestiz i elitar-
nos¢. Sklada sig
na to kilka cech.
Bardzo wazna jest
oczywiscie  lokalizacja.
Imponu}:}ca musi by¢ zatem za-
rowno sama nieruchomosc, jak
i widoki czesto zapierajace dech
w piersiach. Ale to nie wszystko:
najbogatsi wbrew pozorom s3
bardzo praktyczni i rOwnie wazne
jest dla nich otoczenie infraseruk-
turalne, jak np. bliskos¢ opieki
medyczncj na Wysokim poziomie,
szkol dla dzieci w roznym wieku,
us}ugi consierge na najwyzszym
poziomie i zielen w postaci, cho¢-
by wielofunkeyjnego, atrakeyj-
nego parku — wylicza ckspertka.
- Do tego dochodzi oczekiwanie,
z¢ dom bgdzic Cncrgooszczqdny,
Wyposazony w €O najmniej dwa
micjsca parkingowe oraz zapew-
ni powicrzchnig uZytkowq co
najmniej 40 m* na osobe i duzy,
funkcjonalny taras. W przypad-
ku  posiadlosci  powszechnym
oczekiwaniem sg konkretne wy-
tyczne dotycz:%ce najbliiszego
sasiedztwa: zabudowa nie moze
przekraczac 8 tys. mz2 na hekearze
powiechhni. Liczy sie rowniez
brak obicktow przemystowych
- dopuszczalna lokalizacja w od-
leglosci nie mniejszej niz 5 km.
Nie musz¢ dodawaé, ze dany
obicke powinien miec¢ zapewnio-
ng ochronq z monitoringiem na
najwyzszym poziomie — dodaje.

Topografia luksusowych
inwestycji

- W zasadzie kaidy rynek zagra-
nicznych nieruchomosci  luksu-
sowych moze podkres’lic’ status
zamoznosci oraz zapewni¢ akty-
wom inwestycyjnym komfort sta-
bilnosci, szczegolnie w trudnych
czasach. W kregu zainteresowania
bogatych Polakow liderujg jed-
nak Wiochy, Francja i Hiszpania.
W charakterze zabezpieczenia

emerytalnego” ostatnio czgsto po-
jawia si(g takze Szwajcaria, czy Flo-
ryda. To rynki m1§d7vnarodowe
— akeywnie dzialajg na nich takze
obywatele Wielkiej Brytanii, Nie-
miec, Arabii S 4ud} skle] i Chin
- kontynuuje. — We Wloszech Po-
lacy kupujq prestizowe nierucho-
mosci na wybrzezu liguryjskim, na
Capri oraz na Sardynii i w Toska-
nii. Obok tych ,,Wakacyjnych” lo-

kalizacji zainteresowaniem ciesza

HISZPANIA, Benidorm, willa, 277 m2, basen

HISZPANIA, Benidorm, willa, 277 m?, salon

sie jednak takze: Rzym, Mediolan
i Florencja. Klienci, ktorzy kon-
centrujg sie na Rzymie, szukaj%
przede wszystkim apartamentow
w historycznym centrum miasta.
W obszarze zainteresowan s3 nie-
ruchomosci od 120 m2 do 350 ma.
Zwracaja uwage, aby byly w zabyt-
kowych kamienicach, lub wybudo-
wane przez znanych architektow,
np. w dzielnicy Coppede. We Fran-
¢ji najbardziej prestizowe jest La-
ZUrowe Wybrzcic. Nieruchomosci
s3 tu bardzo elitarne. W ostatnich
10 latach cena za metr kwadratowy
nieruchomosci wzrosta o 150 proc.
Srednio za luksusowy apartament
trzeba sig liczy¢ z wydatkiem od
1,5 mln do 3 mln euro. W Mona-
co lub w jego poblizu jest jeszcze
droiej: od 3 mln euro. Cena zale-
zy od bliskosci do morza i autor-
stwa projektu architektonicznego.
W najdrozszym  170-metrowym
apartamentowcu La Tour Ode-
on pigciopigtrowy penthouse wy-
ceniono az na ponad 400 mln USD.
W Hiszpanii zamoznych Polakow
przyciggaja okolice Marbelli, Ma-
lagi oraz Teneryfa. Ta ostatnia
glownie ze wzgledu na korzyst-
niejszy niz na kontynencie klimat.
Tu w segmencie premium polscy
inwestorzy poszukuj% ofert zaczy-
najgeych si¢ od 1 mn euro, niestety
wickszos¢ atrakeyjnych ofert jest
w cenie od kilku mln euro — wyja-
snia ckspertka. Ze wzgledu na sta-
bilnos¢ panstwa i wysoki poziom
medvcvn> zainteresowaniem cie-
szy si¢ ostatnio takze Szwajcaria,
7daniem Oksany Agnieszki Zen-
darskiej ze wzglqdow prawnych,
trudniej tam jednak kupi¢ nieru-
chomos¢ niz we Wloszech, Francji
czy Hiszpanii.

Na takich inwestycjach

nie mozna straci¢

— Nieruchomosci we Wloszech
i Franciji, szczcgélnic na Lazuro-
wym Wybrzezu sa bardzo perspek-
tywiczne inwestycyjnie —na pewno
ich cena nie bgdzic nizsza. Teraz
generujg do 10 proc. zysku netto
rocznie, podczas gdy srednio w Eu-
ropie jest to 6 proc. netto. Trzeba
przy tym zwraca¢ uwage na fake,
ze tynek dobr luksusowvch jest
w kazdym kraju roznie opodatko—
wany — konezy Oksana Agnieszka
Zendarska.
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Rynek premium odporniejszy na wahania

Popyt na nieruchomosci z segmentu popularne-
go wyraznie wyhamowat, ale segment premium
porusza sie po swoim dotychczasowym torze.
Jest stabilny, bo tutaj zawsze byto wiecej gotow-
ki - mowia przedstawiciele biur nieruchomosci.

W 2022 1. rynek nieruchomosci stal
pod znakiem wyraznego spadku
popytu. W kupujgeych uderzyly
przede wszystkim rosnace stopy
procentowe i zaostrzona polityka
kredytowa bankow. Jak wynika
z danych portalu ogloszeniowego
Nieruchomosci-online.pl,  popyt
mierzony liczba zapytan kiero-
wanych przez poszukujgcych do
ogloszeniodawcow spadt o 40 proc.
w porownaniu do 2021 1.

— Hamowanie rynku nie oznacza
jednak, ze hamulec zostal zacia-
gniety we wszystkich scgmcntach.
Przyktadem mogg by¢ nieruchomo-
sci premium, do keorych zalicza sie
m.in. luksusowe apartamenty, pen-
thouse'y, wille, rezydencje, dworki
czy odrestaurowane kamienice. Ta
kategoria jest bardziej niczalez-
na od nastrojow konsumenckich
i mniejsza zdolnos¢ kredytowa
nie ma tam az tak duzego znacze-
nia. Segment premium podlega
nieco innym prawom: od zawsze
rzadzi w nim gotowka, a wysoka
cena i unikalny charakter obick-
tow sprawiaja, ze oferta jest quka.

Nieruchomosci  okreslane  przez
og}oszeniodawcéw jako Jpremium”
stanowig 1-2 proc. oferty w naszym
portalu — mowi Rafal Bienkowski,
PR manager w Nieruchomosci-on-

line.pl.

Nieruchomosci premium

podrozaly o okoto 20 proc.

O utrzymaniu réwnowagi W seg-
mencie premium mo’wiz} takze
poércdnic>f dzialajstcy na tym
rynku. — Popyt na nieruchomosci
z segmentu popularnego wyraznie
wyhamowa}, poniewaz rynek ten
byl oparty w 70 proc. na kredy-
cie hipotccznym. Rynck premium
natomiast Zachowywa} sie stabil-
nie, poruszajac si¢ po dotvchcza—
sowym torze. W tym segmencie
zawsze bylo wiccej gotowki, ktorg
w obliczu aktualnych wskaznikow
ckonomicznych i gospodarczych
(w szezegolnosci inflacji) klienci
chetniej lokuja w meluchomosu.
Rynek  nieruchomosci  luksuso-
wych byl i jest stabilny. Obecnie
z wyrazng tendencjg wzrostowy,
keora zapewne utrzyma sie nie tyl-

ko w 2023 1., ale tez w kolejnych
latach — komentuje Krystian Pod-
bielski, managing director w biu-
rze En Casa Premium Real Estate.
Jak wynika z obserwacji Krystia-
na Podbielskiego, nieruchomo-
sci premium podrozaly o okolo

20 proc. r/r. Wplyw na to mia-
la m.in. sytuacja na rynku naj-
mu. — Stawki czynszow wzrosly
srednio o okolo 30 proc. r/r, a to
wplynglo na podaz ofert sprze-
dazy. Czes¢ whascicieli w obliczu
ponadprzecigtnych  przychodow
z najmu  zdecydowala wycofac
oferty ze sprzedazy. Tym samym
ograniczona podaz przy nie-
stabngcym  popycie spowodowa-
ta naturalnie wzrost cen. Ceny
nieruchomosci  premium  bedg
zreszta dalej rosty, to stabilny ry-
nek — prognozuje.

Michal Grzelgska, dyrektor agen-
cji Freedom Nieruchomosci Lodz
Wierzbowa: —  Nieruchomosci
premium, dzieki unikalnosci,
w Wi(;kszoéci opierajg si¢ spad—
kom cen. Potrafig utrzymac swoja
wartos¢ nawet gdy na rynku do-
chodzi do koreke cenowych. Wy-
nika to tez ze swiadomosci whasci-
cieli oraz z fakeu, ze w wiqkszoéci
przypadkow sprzedazy na rynku
Wtérnym nie s3 to sprzcdaic wy-
muszone. Nieruchomosci pre-
mium to dobra luksusowe, kto-

rych podaz jest ograniczona. Ten
rynek jest wezszy i bardziej wyse-
lekqonowan\

Ceny takich nieruchomosci s3
czesto bardzo wysokie. Widac
to na przykladzie rynku miesz-
kaniowego w Warszawie, Gdan-
sku czy Krakowie. Jak wynika
z danych Nieruchomosci-onli-
ne.p], na koniec 2022 1. $rednie
ceny ofertowe mieszkan z rynku
wtérncgo (w zaleznosci od liczby
pokoi) wahaly si¢ tam od 12 do
14 tys. zl/m% Tymczasem stawki
luksusowych apartamentow czy
penthouse’dw wynoszg w grani-

cach 30-50 tys. zl/m®.

Kim jest klient w segmencie
premium

Jak mowig posrednicy, luksusowe

nicruchomosci kupuj:} najczqs'cie]'
przedsigbiorey, inwestorzy, cele-
bryci, sportowcy i politycy. N abytc
nieruchomosci s}u2% im jako miej-
sce do zycia w prestizowej okolicy
lub ako inwestycja. — Warto za-
uwazy¢, ze grupa nabywcow moze
si¢ TOzni¢ w zaleznodci od kraju,
regionu czy miasta. W nicktorych
krajach najczesciej nieruchomosci
premium kupuj% inwestorzy za-
graniczni, podczas gdy w innych
krajach sg to gléwnie lokalni mi-
honerzyl miliarderzy. Z moich do-
swiadczen wynika, ze takie nieru-

chomosci kupowane sa zaréwno ze
srodkow Wlasnvch firm i fund‘lc"
jak i na kredvt Kredytem wspo-
magajg si¢ rowniez khenu keorzy
dobrze to kalkulujg. W obecnej sy-
tuacji, gdy koszt pienigdza z ban-
ku jest mniejszy niz inﬂacja, taki
kredyt si¢ dewaluuje i w ostatecz-
nym bilansie mozna Zyskaé jesz-
cze wiecej — mowi Michat Grze-
lgska. — W znakomitej wigkszosci
s3 to jednak osoby ze srodkami
whasnymi. W 2022 1. klienci decy-
duj%cy si¢ na zakup nieruchomo-
sci premium 7 Wykorzystaniem
kredytu hipotecznego  stanowili
jedynic okolo 40 proc. transakcji.
Co wazne, wysokosc zaciggnictego
zobowiazania takze ulegla obnize-
niu. Do 2021 1. obserwowalismy, ze
jesli klienci positkowali si¢ kredy-
tem, to wowczas wklad wlasny sta-
nowit okolo 30 proc. Dzis sytuacja
jest niemal odwrotna. Bezpiecz-
nie mozna przyjac, ze hipoteka to
mniej niz polowa wartosci transak-
cji— wylicza Krystian Podbielski.

Nie tylko jakos'c', ale ipotencjal
Agenci, pytani o cechy nierucho-
mosci premium, wymieniajg przede
Wszystkim: Wysokiej jakos’ci wy-
konczenie i wyposazenie, duza po-
wierzchnie, bogatg infrastrukeure,
szczegélne cechy architektoniczne
oraz wyjatkowe polozenie.
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