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FIR M A NIERUCHOMOŚCI

COSMOPOLITAN TACIT W WARSZAWIE

LA PLAYA PALACE W SOPOCIE

LOFTY PLATINIUM ARCHICOM WE WROCŁAWIU

VILLE SOŁACKIE AGROBEX W POZNANIU

W 2016 r. wartość polskiego 
rynku nieruchomości premium 
i luksusowych była o 40 proc. 
większa niż w roku 2012  
– wynika z raportu Luxury 
Realty Map, zawierającego 
analizę transakcji 
przeprowadzonych przez  
Poland Sotheby’s International 
Realty. Trwający od kilku lat 
dynamiczny wzrost w tym 
segmencie, według ekspertów, 
utrzyma się jeszcze przez 
co najmniej pięć lat.

Jak w branży nieruchomości definiowany 
jest luksus? W raporcie Luxury Realty Map 
Poland Sotheby’s International Realty jako 
próg zaliczenia nieruchomości do segmen-
tu premium i luksusowego przyjęło kwotę 
transakcyjną w wysokości 1 mln zł. Ta gra-
nica pozwala w przejrzysty sposób okre-
ślić zakres analizy, mimo że w zależności 
od miasta czy lokalizacji oferta dostępna 
w tej cenie może być bardzo zróżnicowana. 
Status nieruchomości premium czy luk-
susowej określa także wiele innych, mniej 
wymiernych czynników. Istotne są m.in.: 
lokalizacja, projekt budynku, ale też stan-
dard wykończenia czy udogodnienia ofero-
wane mieszkańcom nieruchomości.

Prestiż, wygoda, miejsce…
Światowej sławy urbanista, profesor 

Greg Clark, uważa, że status produktu 
luksusowego łatwo stracić. Wystarczy, 
że stanie się on zbyt łatwo dostępny. 
Dlatego w jego opinii luksus to przede 
wszystkim niedostępność, swego rodza-
ju unikatowość, która z pewnością nie 
jest możliwa do osiągnięcia w dowolnej 
lokalizacji w mieście. Dlatego też tylko 
wybrane dzielnice czy nawet pojedyncze 
ulice w największych miastach na świecie 
uznawane są powszechnie za bezsprzecz-
nie luksusowe. Dla Roberta Koniecznego, 
polskiego architekta wielokrotnie na-
gradzanego w międzynarodowych kon-
kursach branżowych, luksusowa nieru-
chomość to przede wszystkim świetnie 
zaprojektowana przestrzeń. Podkreśla 
on, że luksus to nie liczba pomieszczeń 
i wyposażenie, ale przede wszystkim cie-
kawe rozwiązania architektoniczne. Ewa 
Mierzejewska, redaktor naczelna ma-
gazynu „Dom & Wnętrze” oraz autorka 
bloga ewaiwnetrze.pl, zwraca natomiast 
uwagę na to, że w Polsce właśnie w tym 
momencie w dziedzinie wystroju eksklu-
zywnych wnętrz następuje wyraźny prze-
łom. Polacy zaczynają dostrzegać znacze-
nie jakości, szlachetnych materiałów oraz 
projektów szytych na miarę, podczas gdy 
jeszcze kilka lat temu po prostu kopiowa-
liśmy zagraniczne wzorce.

– Polacy coraz częściej chcą żyć w zgodzie 
z naturą. Dlatego we wciąż rosnącej ofer-
cie nieruchomości premium i luksusowych 
coraz popularniejsze stają się u nas wszel-
kiego rodzaju rozwiązania ekologiczne  
– mówi Piotr Śliwka, dyrektor zarządzają-
cy ds. sprzedaży w Poland Sotheby’s Inter-
national Realty. – Deweloperzy realizujący 
nowe inwestycje szczególnie dbają również 
o zapewnienie przyszłym mieszkańcom 
jak najatrakcyjniejszych udogodnień. Te-
raz całodobowa recepcja w większości 
inwestycji z górnej półki jest już standar-
dem. Coraz popularniejsze stają się także 
nowoczesne systemy bezpieczeństwa czy 
rozwiązania typu smarthome, pozwala-
jące mieszkańcom zarządzać swoją nieru-
chomością z poziomu telefonu – dodaje.

Niezmiennie istotnymi czynnikami 
wpływającymi na percepcję nieruchomo-
ści oraz jej standard są również kameral-
ność inwestycji, jej prestiżowe sąsiedztwo 
czy nawet widok z okna. Potwierdza to 
również profesor Greg Clark, podkreśla-
jąc, że w najbardziej luksusowych dzielni-
cach na świecie, takich jak Upper East Side 

w Nowym Jorku czy Mayfair w Londynie, 
to właśnie otoczenie i sąsiedztwo, a nie na 
przykład bliskość do centrum miasta, mają 
głównie wpływ na ceny nieruchomości. 

– Warto zaznaczyć, że w Polsce rynek 
nieruchomości z górnej półki jest jeszcze 
dość młody. Co więcej, postrzeganie luk-
susu różni się u nas w zależności od mia-
sta – komentuje Arkadiusz Wojciechowski, 
dyrektor zarządzający ds. rozwoju w Poland 
Sotheby’s International Realty. – Dlatego 
też nieruchomość, która w Poznaniu czy 
we Wrocławiu uznawana jest za luksusową, 
w Warszawie zaliczana będzie do segmentu 
premium – dodaje.

Dominacja stolicy
Porównując nasz rynek z zachodnim, 

możemy śmiało przyznać, że niezależnie 
od miasta polskie apartamenty i rezyden-
cje są wciąż relatywnie tanie. Jednocześnie 
też wszystko wskazuje na dalszy rozwój 
tego rynku w najbliższych latach, a wpły-
wają na to wzrost zamożności Polaków 
i nieustannie rosnące zainteresowanie 
inwestycjami w nieruchomości premium 
i luksusowe.

Kilka minionych lat branża nierucho-
mości zaliczyć może do niezwykle uda-
nych. W 2016 r. w Polsce sprzedanych zo-
stało prawie dwa tysiące nieruchomości 
premium i luksusowych, za łączną kwotę 
3,6 mld zł. – Mimo że wyniki te są słabsze 
niż w wyjątkowo dobrym 2015 r., to wciąż 
zauważalny jest wzrostowy trend, zarówno 
pod względem wartości, jak i liczby transak-
cji – ocenia Piotr Śliwka. – W 2017 r. wynik 
ten ma szansę być jeszcze lepszy – istotny 
wpływ na to będzie miało finalizowanie 
sprzedaży lokali w apartamentowcu przy 
ul. Złotej w Warszawie. Szacuje się, że tylko 
te transakcje mogą opiewać na kwotę około 
miliarda złotych – dodaje.

Nasz rodzimy rynek, podobnie jak 
w innych krajach europejskich czy np. 
w USA, skoncentrowany jest wokół kil-
ku największych miast. W Polsce w czo-
łówce pod względem liczby transakcji na 
kwotę powyżej 1 mln zł znalazły się rynek 
wrocławski i trójmiejski, każdy z 7-proc. 
wynikiem, krakowski z udziałem 5 proc., 
poznański z udziałem 3 proc. i oczywi-
ście rynek warszawski, odpowiadający za 
połowę obrotów tego segmentu. Oznacza 
to więc, że blisko 75 proc. rynku nierucho-
mości premium i luksusowych w Polsce 
skoncentrowane jest wokół pięciu miast. 
Reszta transakcji to głównie nieruchomo-

ści zlokalizowane w podmiejskich enkla-
wach luksusu, a także w ekskluzywnych 
miejscowościach nadmorskich i górskich. 

Granice górnej półki
W oparciu o dane transakcyjne Poland 

Sotheby’s International Realty wyznaczyło 
progi cenowe dla segmentu premium i luk-
susowego na poszczególnych największych 
rynkach. Bez zaskoczenia, w Warszawie jest 
on najwyższy i wynosi 14 700 zł za mkw. 
Na kolejnych miejscach znalazły się Wro-
cław i Trójmiasto z kwotami odpowiednio 
12 200 zł i 12 000 zł za mkw. W Krakowie 
nieruchomość z segmentu premium można 
kupić już za 11 400 zł za mkw., podczas gdy 
w Poznaniu, aby standard nieruchomości 
mógł zostać uznany za ten z górnej półki, 
wystarczy już zaledwie 10 000 zł na zakup 
metra kwadratowego. 

Z ankiety przeprowadzonej wśród klien-
tów Poland Sotheby’s International Realty 
wynika, że zamożni Polacy coraz chętniej 
inwestują na rynku nieruchomości – aż 
84 proc. odpowiadających przyznało, że 
uważa taką inwestycję za dobry sposób 
na pomnożenie swojego kapitału. Ponad  
92 proc. badanych posiada już przynajmniej 
jedną nieruchomość na własność. 54 proc. 
z nich mieszka w apartamencie, 33 proc. 
w nowoczesnej rezydencji, a 10 proc. jako 
miejsce zamieszkania podaje zabytkową 
nieruchomość. 

Według szacunków firmy Wealth-X na 
koniec 2016 r. w Polsce było 550 osób, które 
mogły pochwalić się statusem międzynaro-
dowego multimilionera (ang. UHNWI, ul-
tra high-net-worth individual, czyli osoba, 
która posiada majątek w wysokości ponad 
30 mln dol. w płynnych aktywach). Licz-
ba takich osób w naszym kraju od 2015 r., 
według oficjalnych szacunków, zmalała aż 
o 295, co było wyłącznie efektem wzrostu 
kursu dolara – na przełomie 2016 i 2017 r. 
był on o mniej więcej złotówkę droższy niż 
rok wcześniej. W efekcie, aby zostać zaliczo-
nym do międzynarodowego grona UHNWI, 
nie wystarczy już posiadać 95 mln zł ma-
jątku – teraz trzeba mieć przynajmniej 
120–125 mln zł. 

Drugi albo kolejny dom
Myśląc o zakupie kolejnej nieruchomo-

ści, zamożni Polacy szukają przede wszyst-
kim takich zlokalizowanych nad wodą.  
To wybór 30 proc. klientów. Ale sporym zain-
teresowaniem (15 proc.) cieszą się również 
nieruchomości zlokalizowane w górach  

lub wyposażone w prywatny basen (rów- 
nież 15 proc.). Wskazywane lokalizacje 
sugerują, że Polacy zastanawiający się nad 
zakupem kolejnej nieruchomości szukają 
dla siebie przede wszystkim tzw. second 
home, czyli miejsca, w które będą mogli 
udać się z rodziną na weekendowy lub wa-
kacyjny odpoczynek. Nie dziwi więc fakt, 
że szukając nieruchomości za granicą, jak 
wynika z danych Sotheby’s International 
Realty, Polacy zainteresowani są przede 
wszystkim tymi zlokalizowanymi w nad-
morskich miejscowościach wypoczynko-
wych. Preferencje te są zbieżne z tym, cze-
go szukają zagraniczni krezusi.

Polski rynek nieruchomości premium 
i luksusowych, mimo że wciąż jest bar-
dzo młody i na wczesnym etapie rozwoju, 

ma przed sobą bardzo optymistyczną per-
spektywę wzrostu. I wszystko wskazuje na 
to, że będzie się on rozwijał nie tylko pod 
względem popytu, dzięki rosnącej zamoż-
ności i wzmożonemu zainteresowaniu in-
westowaniem w nieruchomości. Podaż na 
rynku nieruchomości premium i luksuso-
wych również będzie wzrastać, ponieważ 
deweloperzy i inwestorzy coraz chętniej po-
dejmują się realizacji projektów w tym seg-
mencie, przyczyniając się do tego, że bardzo 
dynamicznie gonimy europejską i światową 
konkurencję.

CORAZ TRUDNIEJSZE ZMAGANIA Z FISKUSEM

LUKSUS SPRZEDAJE SIĘ JESZCZE LEPIEJ

FOT.: THINKSTOCK

Arsenał środków, 
jaki administracja skarbowa 
dostała do ręki, stawia 
przedsiębiorcę na coraz 
słabszej pozycji. Chcąc 
podjąć sądowy spór 
z urzędnikami, trzeba 
być gotowym na długi 
i kosztowny proces.

Artur Nowak

Artur Nowak

Od mniej więcej roku rośnie liczba kon-
troli podatkowych. Są trzy zasadnicze 
powody: działania rządu ukierunkowa-
ne na ograniczenie szarej strefy, potrze-
ba zwiększenia dochodów budżetowych 
oraz przeciwdziałanie optymalizacjom 
podatkowym. Wzrostowi częstotliwości 
kontroli towarzyszą duże zmiany prze-
pisów dotyczących poszczególnych po-
datków czy rozwiązań, jak np.: tzw. pa-
kiet paliwowy, wprowadzenie klauzuli 
przeciwko unikaniu opodatkowania czy 
nadużyciom w VAT, ograniczenie moż-
liwości rozliczeń kwartalnych, większa  
i bardziej szczegółowa sprawozdawczość 
w zakresie transakcji z podmiotami po-
wiązanymi czy jednolity plik kontrolny. 
To nie koniec planowanych zmian. Warto 

choćby przypomnieć, że ruszyły prace le-
gislacyjne nad wprowadzeniem obowiąz-
ku przekazywania przez przedsiębiorców 
także dobowych wyciągów bankowych.

Co więcej, 1 marca 2017 r. weszła w ży-
cie wielka reforma administracji fiskalnej, 
w wyniku której utworzono scentralizo-
waną Krajową Administrację Skarbową 
(KAS) odpowiedzialną za pobór wszyst-
kich podatków oraz ceł. Urzędy celno-
-skarbowe, zastępujące wcześniej działają-
ce urzędy kontroli skarbowej, mają pełnić 
funkcje tzw. policji skarbowej z prawdzi-
wego zdarzenia. 

Poszerzenie uprawnień kontrolnych 
oraz zmiany w procedurze zdecydowanie 
pogarszają sytuację podatnika w relacjach 
z fiskusem. Fundamentalny przejaw tej 
niekorzystnej tendencji to fikcyjna dwu-
instancyjność postępowania przed na-
czelnikiem urzędu celno-skarbowego, od 
którego decyzji będzie można się odwołać 
do… niego samego. Spór z organami KAS 
uzyska zatem prawdziwy wymiar dopiero 
na etapie postępowania sądowego. Co jed-
nak z tego, skoro o kierunkach urzędowe-
go postępowania dowodowego decyduje 
organ KAS, a postępowanie dowodowe 
przed sądem administracyjnym w zasa-
dzie się nie odbywa, z wyjątkiem mocno 
ograniczonej proceduralnie możliwości 
przeprowadzenia dowodu z dokumentu. 
W starym modelu, w którym odwołanie 

rozpatrywane było przez dyrektora izby 
skarbowej, przynajmniej formalnie dawa-
no podatnikowi nadzieję na obiektywizm 
drugiej instancji. 

Oprócz dużej liczby wszczynanych 
kontroli i zmian legislacyjnych zauważyć 
też należy, że organy podatkowe coraz 
częściej sięgają po dotkliwy środek praw-
ny w postaci zabezpieczenia zobowiązań 
podatkowych przed wydaniem decyzji 
wymiarowych. Możliwość zabezpieczenia 
jest przewidziana w przepisach od dawna, 
niemniej jeszcze kilka lat temu stosowana 
była zgodnie z przeznaczeniem i duchem 
tych przepisów – w sytuacjach naprawdę 
rzadkich, w których albo wielkość poten-
cjalnego przyszłego zobowiązania była 
znaczna w porównaniu do majątku podat-
nika, albo w których podatnik wykonywał 
nerwowe ruchy w zakresie zarządzania 
majątkiem, uszczuplając nagle swój stan 
posiadania dla uniknięcia przyszłej od-
powiedzialności. Obecnie zabezpieczeń 
ustanawianych przez organy podatkowe 
jest dużo i bywają stosowane również wo-
bec podatników, których trudno uznać za 
„podejrzanych”. 

Nie negując potrzeby istnienia insty-
tucji zabezpieczenia, trzeba zauważyć, 
że zbyt pochopne jej stosowanie może 
prowadzić do perturbacji, których skutki 
będą trudne do odwrócenia lub ich od-
wracanie zajmie podatnikowi całe lata. 

Do tego wszystkiego dochodzą zmiany 
w przepisach i polityce karnoskarbowej, 
które stanowią swoiste zwieńczenie kon-
troli podatkowej w razie nieprzekonania 
sądu administracyjnego do swoich racji. 

Powyższa diagnoza sytuacji nie nastra-
ja optymistycznie. Prowadzi natomiast 
do konkluzji, że do sporu z fiskusem, 
który rządzi się swoimi prawami, trzeba 
i warto być dobrze przygotowanym. Po 
pierwsze, trzeba się nastawić na długi 
proces, co oznacza w tym przypadku co 
najmniej pięć lat, wliczając etap sądowy. 
Nie jest to jednak okres maksymalny. 
Długi czas zmagań z fiskusem oznacza 
dla podatnika wysokie koszty procesu. 
Nie chodzi w tym przypadku o koszty 
doradcze, które też oczywiście wystąpią, 
ale przede wszystkim o wydatki zwią-
zane z zaangażowaniem zarządów czy 
księgowości w obsługę kontroli. Ener-
gia, czas i koszty ponoszone w wyniku 
takiej aktywności są nie do odzyskania. 
Do tego dochodzą napięcia w relacjach  
z kontrolującymi, nierzadko trudny prze-
bieg przesłuchań świadków, konieczność 
szybkiego uregulowania zobowiązania 
po uprawomocnieniu się decyzji wy-
miarowej, z którą trudno się zgodzić, 
czy choćby perspektywa sankcji karno- 
skarbowych w razie porażki.

Po drugie, już w początkowej fazie kon-
troli podatkowej trzeba przygotować się 

na czarne scenariusze. Nie jest to tylko 
kwestia powiedzenia sobie, że może być 
źle. To przede wszystkim uzmysłowienie 
sobie, że znaczna część kontroli kończy się 
wymierzeniem kary, a to jest równoznacz-
ne z tym, że trzeba być przygotowanym na 
spór sądowy. Oznacza to też, że już w dość 
wczesnej fazie trzeba ustalić strategię po-
stępowania, uwzględniającą racje podat-
nika i to, jaki materiał dowodowy mający 
je potwierdzić jest dostępny i powinien 
docelowo znaleźć się w sądzie administra-
cyjnym z inicjatywy podatnika. 

Powyższe prowadzi do wniosku, że od 
samego początku należy obserwować kie-
runki działań kontrolujących i aktywnie 
uczestniczyć w postępowaniu dowodo-
wym. Choć przepisy nakładają na organy 
obowiązek obiektywizmu, rzeczywistość 
bywa odmienna. Organy podatkowe 
gromadzą materiały dowodowe przede 
wszystkim na poparcie własnych tez,  
a nie na poparcie prawidłowości rozlicze-
nia, którego dokonał podatnik. Stąd tak 
ważna jest inicjatywa na wczesnym etapie 
kontroli, a to z kolei wymaga opracowania 
strategii, o której była mowa w tym arty-
kule. Ważne, by to tym nie zapominać. 

Izabela Mikruta-Smółka
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