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Stojak

na rowery
zamiast basenu
czy mieszkanie
we wilasnym
biurowcu?
Przed takimi
dylematami
stajg dzis
nabywcy
apartamentow

I
ANDRZEJ FEDOROWICZ

ynek apartamentowcow li-
czy sobie zaledwie 20lat, ale
w tym czasle zmienial sig
w ekspresowym tempie.
Luksusy z przelomu wiekéw
tojuz teraz norma w wielu
nowych obiektach. Co wiec
okazalo sie chwilowa moda,
aktore rozwiazania przetrwaly do dzis?
wApartament” to chyba najczeSciej nad-
uzywane w branzy nieruchomoéci okreslenie,
podobnie jak ,klinika” w medycynie. Tak na-
prawde takie mieszkanie wyréznia sie dobra
lokalizacja i wigkszym od przecietnego me-
trazem. Apartamentowiec powinien by¢ po-
lozony w centrum, w prestizowej dzielnicy mia-
sta albo w miejscu o wyjatkowych walorach
widokowych lub przyrodniczych.

7 metrazem sprawa jest bardziej skompli-
kowana, bo zeby nazwa¢ mieszkanie aparta-
mentem, nie wystarezy, by bylo duze. Musi mie¢:
tez wyrazny podzial na cze$¢ dzienng i noena.
Pierwsza to ta, w ktorej spedzamy wolny czas
i przyjmujemy gosci, polaczona z kuchnia
iz osobng toaleta. Z kolei w odizolowanej cze-
$cinocnej absolutne minimum to prywatna la-
zienka przypisana do najwiekszej sypialni (tak
naprawde kazda sypialnia powinna miec wla-
sng toalete). Mile widziane sa tez osobne po-
mieszezenia na garderobe i gabinet.

Dlatego prawdziwy apartament trudno
zmie$eié na powierzehni mniejszej niz 100 m
kw. No i wysoko$é: apartament nie powinien
mie¢ §cian nizszych niz 2,9 m. Zdobia go tez
wieksze niz w zwyklych blokach tafle okien.

Standardem w apartamentowcach sa szer-
sze korytarze i klatki schodowe, obszerne ta-
rasy lub loggie, windy (nawet tam, gdzie nie jest
to wymagane przepisami budowlanymi), pod-
ziemne garaze i ochrona. W najbardziej luk-
susowych lokalizacjach lista udogodnien mo-
ze liczy¢ nawet kilkadziesiat pozycji, a niemal
kazda nowa inwestycja podnosi poprzeczke.

A jakie byly poczatki? Znalezienie tego ty-
pubudynku zlat 90. nie jest proste. Byl to bo-
wiem czas, kiedy bogatsi ludzie wynosili sie
zcentralnych dzielnic miast naich obrzeza.
Synonimem luksusu byla wéwezas kilkuset-
metrowa le$na willa z basenem. Trudno sie
zreszta dziwié - w owym czasie opanowane
przez uliczny handel centra miast spowijal
smog, a chodniki zastawione byly przez coraz
liczniejsze samochody. Jesli powstawaly wte-
dy w centrach miast jakie$ budynki, byly to biu-
rowce lub galerie handlowe.

Pierwsze apartamentowe jaskolki zaczely
sig pojawiaé w polowie lat 90., poczatkowo ja-
ko plomby wkomponowane w ciagi starej za-
budowy. Czgsto byly to budynki z pseudowie-
zami i kolorowymi fasadami w geometryczne
wzory. Co sprawialo, ze uwazano je za luksu-
sowe? - Mialy dobra lokalizacje, ponadprze-
cigtne metraZe, przestronne tarasy i podziemne
daraze. To oznaczalo prestiz - méwi Piotr Sliw-
ka, dyrektor zarzadzajacy polskim oddzialem
firmy Sotheby’s International Realty posred-
niczaeej w obrocie nieruchomosciami.

Jako przyklad wezesnego apartamentow-
cawskazuje plombe miedzy kamienicami przy
Wybrzezu Wyspianskiego 36 we Wroclawiu.
Zaprojektowal ja znany w mie$cie architekt
Waojciech Jarzabek - w odpustowym, zdaniem
niektorych, postmodernistycznym stylu. Na
tle og6lnej postpeerelowskiej szaroscei takie
obiekty bardzo sie wowezas wyrdznialy -i chy-
ba taki bylich eel. Dzis dla wielu bylyby jednak
synonimem skrajnego obciachu, jak biale skar-
petki do garnituru.

Pierwszym apartamentowcem z prawdzi-
wego zdarzenia byla zbudowana w 1995 roku
Rezydencja Canaletto. Budynek ten powstal
na warszawskiej Pradze-Pélnoc, dzielnicy o
zlej slawie. Alelokatorzy mogli sie cieszyé piek-
nymi widokamina Wisle, Starowke i Zamek
Krolewski. Nazwa wziela sie zreszta stad, ze
rezydencja stanela w okolicy miejsca, gdzie na-
dworny malarz kréla Stasia rozstawial swoje
sztalugi, by malowaé panorame Warszawy.
Mieszkania w Canaletto byly wyzsze niz 6w-
czesna przecietna, w budynku przewidziano
tez recepcje i garaz podziemny.

Dzi$ o$miopietrowa rezydencja na ul. Pa-
nienskiej nie robi z zewnatrz wielkiego wra-
zenia, ale malo kto wie, Ze na ostatnich kon-
dygnacjach budynku znajduje sie pierwszy
w Polsce trzypoziomowy, 200-metrowy luk-
susowy penthouse z saung i pieknym wido-
kiem na panorame Warszawy.

Polskie wzorce luksusu

Na przelomie wiekéw najwiekszym w Polsce
zaglebiem apartamentowym stal sie warszawski
Mokotéw. Pierwsza byla Rezydencja pod Or-
lem zbudowana w 1999 roku. - Polozona w sa-
siedztwie metra Wilanowska, byla jedna
z pierwszych, ktore mialy w ofercie aparta-
menty liczace 300 m kw. Wykupili je dwezesni
celebryci i biznesmeni - méwi Zuzanna Kor-
dzi, dyrektor biura sprzedazy ECO-Classic.
Rezydencjabyla pierwszymapartamentow-
cem zwlasnym basenem, silownig, saung, a tak-
Ze bistroi salonem fryzjerskim. Rok p6Zniej na
Mokotowie zostaly oddane do uzytku aparta-

menty przy Krélikarni. Kazde mieszkanie mia-
1o tam duzy balkon, a najwigksze lokale, usytu-
owane na ostatnich kondygnacjach - ogrody zi-
mowe. Po raz pierwszy zaoferowano tez klien-
tom opeje wykonczenia mieszkania pod klucz.

Dolisty prekursoréw mozemy dodaé jesz-
cze warszawskie Babka Toweri Ville Monaco.
Inwestycje zostaly oddane do uzytku wlatach
2000-02 i wyznaczyly standardy w swoich ka-
tegoriach. Babka Tower, pierwszy budynek
mieszkalny w Polsce, ktorego wysoko§é prze-
kroczyla 100 m, stala sie prekursorem wie-
zowcow-apartamentoweow. Z kolei Villa Mo-
naco, stonowana architektonicznie, kameral-
nainwestycja na Starym Mokotowie, liczy so-
bie zaledwie 40 lokali, a jej wspélnote miesz-
kaniowa tworza bardzo bogaci ludzie, m.in.
zrodziny Kulezykow i Walterow. Do dzi§ uwa-
zanajest za najbardziej prestizowy adres w sto-
licy - kupi¢ w niej apartament moga tylko ci,
ktérych zaakeeptuje wspélnota.

Prosperity lat 2005-08 spowodowala, ze
oczekiwania wobec apartamentowcow zacze-
1y gwaltownie rosnaé, szczegoInie wiréd me-
nedzerow z sektora bankowego. Szezesliwie
finansowe szalenstwo trwalo krocej niz prze-
cietny cykl inwestycyjny, a gusty klientéw, in-
westoréw i miejskich planistéw byly juz bar-
dziej wyrobione niz na poczatku lat 90. Dzie-
ki temu nie stoczylismy sie w otchlan archi-
tektonicznego obeiachu.

Powstale wlatach 2005-10 w Warszawie in-
westycje takie jak Mondrian House (Mokotow),
Rezydencja Narbutta, Grzybowska 4, Przy Trak-
cie (Obozna), Kazimierzowska Residence, Fi-

Najnowsze
apartamentowce

to powrét do starej
miejskiej tradycii,

gdy w tym samym
budynku ludzie
mieszkali, pracowali
robili zakupy i chodzili

do restauracj

ladelfia (Powi$le), Atelier Residence (Srﬁdf
miescie, Bagno) to zwykle spokojna, dobrze
wkomponowana w otoczenie architektura.

Basen - nie,
inteligencja - tak

W ciagu ostatnich kilku lat zrezygnowano z wie-
luelementéw wyposazenia apartamentoweow.
Naprzyklad z basen6w. Na przelomie XX i XXI
wieku to wlasnie prywatne kryte plywalnie by-
1y symbolem luksusu. Szybko okazalo sie jed-
nak, ze sg awaryjne, klopotliwe i drogie w utrzy-
maniu, a niektérzy z lokatoréw weale nie maja

ochoty kapaé sie w towarzystwie sasiadow. To
samo dzieje sie z apartamentowymi klubami fit-
ness-poza tym ten rodzaj aktywnosci coraz sku-
teczniej wypieramoda na rowery. Znakiem fir-
mowym najnowszych inwestycji sa wiec ze-
wnetrzne i wewnetrzne stojakina rowery, bok-
sy w halach garazowych czy stacje naprawcze
rowerow.

Nowe inwestycje uwzgledniaja zmiane pre-
ferencjilokator6w dotyczaca tez bezpieczer-
stwa. Systemy ochrony w nowych aparta-
mentowcach sa znacznie bardziej dyskretne
niz kiedys$. Pod koniec XX wieku do ochrony
whbudynkach przywiazywano szczegolng wa-
ge, czasem 7nacznie przesadzajac. Jeden z apar-
tamentowcow stal si¢ z tego powodu bohate-
rem reportazu telewizyjnego, gdyz zamonto-
wane wnim kamery ledzily doslownie kazdy
krok lokatorow. Dzis role wszedobylskich ka-
meriuzbrojonyeh ochroniarzy przejmuja za-
awansowane technologicznie wideodomofo-
ny z dotykowymi ekranami, indywidualne sys-
temy monitoringu i wyposazone w wyrafino-
wane zabezpieczenia drzwi.

wJechnologia” to dzi$ w apartamentowcach
stowo kluez. Lokatorzy oczekuja od mieszkan
coraz wiecej ,inteligencji”: sterowanegona od-
leglo$¢ ogrzewania, klimatyzacji, rolet, a takze
uruchamiania RTV i AGD np. za pomocg apli-
kacji w smartfonie. Standardem staja sie do-
prowadzane do mieszkan swiatlowody.

Nowym trendem jest organizowanie wspol-
nej przestrzeni dla mieszkancow apartamen-
tow oraz ich dzieci. Nie ma to nic wspolnego
zgrodzonymi plotami placami zabaw. W zbu-
dowanej w Warszawie inwestycji Hubertus
przy biurze konsjerza jest sala, w ktorej odby-
waja sie m.in. zajecia edukacyjne i artystyez-
ne dla dzieci, spotkania przy filmie czy imprezy.

Z kolei w gdanskie] inwestycji IDEA, po-
wstajacej na pograniczu Oliwy i Przymorza,
deweloper postanowil stworzy¢ pieszo-rowe-
rowy pasaz z nietypowymi lawkami-wyspami,
fontanng, wiata rowerowa, placem zabaw oraz
kawiarnia. To tez znak czasu - nowi klienci nie
cheg juz mieszka¢ w odgrodzonej od $wiata
posiadlosci. Chea, zeby ,sie dzialo™

Nowy trend: mixed use

Coraz czgsciej powstaja budynki, w ktérych na
jedno mieszkanie przypada kilka stanowisk do
parkowania aut, a niektore garaze sa juz wypo-
sazone w instalacje doladowania elektrycznych
samochodow.

Nadal najlepiej sprzedaja sie penthause’y,
kilkupoziomowe lokale na ostatnich pietrach,
z tarasami z widokiem na miasto lub rzeke.
Mniejszym zainteresowaniem ciesza sie goto-
we, wykonczone pod kluez apartamentowce.
Klienci wola, by ich mieszkania byly wyjatko-
we, unikalne i przygotowywane wedlug indy-
widualnie opracowywanych projektow.

Najnowszy trend to laczenie w jednym apar-
tamentoweu kilkurdznych funkeji - mieszkal-
nej, handlowej, rozrywkoweji biznesowej. In-
westycje typu ,mixed use” to powrét dostarej
miejskiej tradycji, gdy w tym samym budyn-
ku ludzie mieszkali, pracowali, robili zakupy
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ichodzili do restauracji. Takim miejscem byt
m.in. ,czynszowy palac” Sachséw przy placu
Teatralnym we Wroclawiu (woéwczas Breslau),
ktory pod koniec XIX wieku dzigki dzialajacej
w nim kawiarni stal sie miejscem spotkan in-
telektualnej elity miasta. A to dawalo mu wy-
jatkowa pozycjeiprestiz.

Proba powrotu do tego rodzaju multifunk-
cjonalnosci jest inwestycja OVO Wroclaw, wkt6-
rej oprocz luksusowych apartamentéw znaj-
da sie biura, klub fitness z basenem, kasyno,
restauracja, sklepy, a takze pieciogwiazdkowy
hotel DoubleTree by Hilton. Biura beda nie na
wynajem, ale wylacznie na sprzedaz. Do tej
pory znalazlo sie juz kilku inwestoréw, ktorzy
kupili je ,w pakiecie” z apartamentem.

Inwestor wyraznie liczy na to, ze mozliwo$¢
mieszkania, pracy, zakupow i rozrywki w jed-
nym miejscu przyciagnie ludzi z branz zwia-
zanych zkreatywno§cia, takich jak IT, reklama
czy design. Pracuja oni zwykle w nienormo-
wanym czasie, co sprawia, ze dostepnos¢ wie-
Iuudogodnieni 24/7 jest dla nich waznym atu-
tem, podobnie jak unikanie czasochtonnych
dojazdéw. Mozna wtedy dtuzej pospac, by
utrzymac¢ pomystowo$¢ i wydajno$é na odpo-
wiednio wysokim poziomie.

7 kolei obecnoé¢ hotelu pozwala zmniej-
szy¢ wydatki ponoszone przez lokatoréw. Spa-
daja koszty utrzymania basenu i klubu fitness,
mozna korzystaé z tej samej ochrony itp.

Wspolczesny ,,mixed use” nie zaczat sie jed-
nak wecale od Wroclawia. Jednym zjego pre-
kursoréw jest m.in. najwyzszy budynek $wia-
ta-Burdz Chalifa w Dubaju. W Polsce podob-
ny charakter maja m.in. poznanskie Mate Na-
ramowice Rynek, ktérym projektant nadat
ksztalt holenderskiego miasteczka z jadacym
przez $rodek osiedla tramwajem. Tylko czy
mieszkancom takiego lokum potrzebne jest
jeszcze do czego$ miasto? @

2/2



