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Gdzie koncentruje się popyt na nieruchomości luksusowe? Kluczowe trendy lokalizacyjne

Luksusowa lokalizacja to dziś coś więcej niż prestiżowy adres w centrum dużego miasta. Klienci z segmentu nieruchomości premium coraz częściej poszukują miejsc z pierwiastkiem unikalności, które nadają inwestycji wyjątkowy charakter – może to być kontekst historyczny, bliskość natury lub spektakularne widoki, szczególnie cenione w przypadku second homes. Coraz wyraźniej widać, że to właśnie „jakość miejsca”, a nie sam adres, decyduje dziś o atrakcyjności inwestycji. Oto kluczowe aspekty, które definiują atrakcyjność lokalizacji luksusowych projektów mieszkaniowych.
Topowe metropolie w centrum zainteresowania
Największe polskie miasta niezmiennie dominują na rynku nieruchomości premium. To właśnie metropolie przyciągają większość zamożnych nabywców – aż 85 proc. ofert z tego segmentu znajduje się w pięciu ośrodkach: Warszawie, Gdańsku, Gdyni, Krakowie i Wrocławiu[footnoteRef:2]. Pozostała część ofert rozproszona jest pomiędzy inne kluczowe ośrodki miejskie, głównie miasta wojewódzkie, w tym również takie, w których dotychczas segment luksusowy nie był w praktyce obecny – jak Łódź. [2:  Raport pt. "Z wyższej półki. Mieszkania o podwyższonym  standardzie i luksusowe", ThinkCo, 2024] 

Popularność prestiżowych adresów w centrach miast jest naturalną konsekwencją ich roli gospodarczej, społecznej i kulturowej. To tutaj koncentruje się biznes oraz siedziby międzynarodowych firm, ale również najważniejsze instytucje kultury, galerie sztuki, teatry, restauracje i wydarzenia, które definiują miejski styl życia. Śródmiejskie lokalizacje są szczególnie atrakcyjne dla zagranicznych inwestorów i ekspatów, co potwierdzają dane MSWiA. W 2024 roku cudzoziemcy kupili w Polsce ponad 17 tysięcy mieszkań i lokali, najwięcej w Warszawie[footnoteRef:3]. [3:  Opracowanie HREIT na podstawie danych MSWiA] 

– Dobrze skomunikowany adres w centrum dużego miasta pozostaje ważnym punktem wyjścia, ale dziś zdecydowanie nie jest już gwarancją sukcesu projektu premium. Klienci z najwyższego segmentu rynku, inspirowani globalnym trendem quiet luxury, oczekują znacznie więcej niż tylko prestiżowej lokalizacji na mapie. Szukają równowagi pomiędzy dostępem do miejskich udogodnień a poczuciem kameralności, prywatności i kontaktu z naturą. Standardem stają się dziś rozbudowane części wspólne – strefy wellness z basenem, usługi concierge czy tereny rekreacyjne dostępne na wyciągnięcie ręki. To sprawia, że sama obecność w śródmieściu nie przesądza już o sukcesie inwestycji. Deweloperzy muszą tworzyć projekty o wyraźnej tożsamości i sięgać po lokalizacje, które oferują coś więcej niż tylko centralny adres – mówi Fryderyk Bojdo, członek zarządu T17 sp. z o.o.
Lokalne dziedzictwo jako wartość luksusu
W segmencie nieruchomości premium coraz większe znaczenie mają lokalizacje osadzone w historycznym i kulturowym kontekście. Chodzi o miejsca charakterystyczne dla danego miasta – zabytkowe dzielnice, dawne tereny poprzemysłowe, rewitalizowane fragmenty tkanki miejskiej, które niosą ze sobą autentyczną historię i tożsamość. Dla zamożnych nabywców lokalne dziedzictwo to dziś realna wartość, której nie da się powielić w dowolnej części miasta.
– Klienci premium coraz częściej poszukują adresów z duszą, czyli miejsc zakorzenionych w historii, rozpoznawalnych i unikalnych. Dlatego przy planowaniu nowych inwestycji analizujemy nie tylko potencjał działki, ale jej kontekst urbanistyczny i znaczenie dla miasta. Na polskim rynku widać to wyraźnie na przykładzie projektów takich jak NOHO ONE na pofabrycznych terenach warszawskiej Woli, Rozbrat 44 na Powiślu czy T17 na łódzkim Księżym Młynie. Z mojego doświadczenia wynika, że nabywcy doceniają nie tylko sąsiedztwo zabytkowej dzielnicy, ale także realne działania rewitalizacyjne w otoczeniu inwestycji – modernizację parku, odsłonięcie rzeki Lamus czy też stworzenie publicznego skweru. To pokazuje, że luksusowa lokalizacja nie polega wyłącznie na adresie, ale na jakości przestrzeni wokół i autentycznym charakterze miejsca – wyjaśnia Fryderyk Bojdo.
Atrakcyjność second homes i kurortów
Luksusowe inwestycje w kurortach nie tracą na atrakcyjności. Apartamenty nad morzem, domy w górskim otoczeniu czy rezydencje położone wśród jezior coraz częściej pełnią funkcję second homes – prywatnych miejsc wypoczynku o wysokim standardzie, z rozbudowaną ofertą wellness i zapleczem gwarantującym najwyższy komfort zamieszkiwania.
Tego typu nieruchomości łączą dziś funkcję rekreacyjną z inwestycyjną. Dla właścicieli są przestrzenią do sezonowego pobytu, a jednocześnie bezpieczną lokatą kapitału z potencjałem generowania dochodu z najmu. Rekordowe ceny i rosnące zainteresowanie potwierdzają, że kurorty umacniają swoją pozycję w segmencie premium. Jak wynika z raportu ThinkCO, rynek second homes dynamicznie rozwinął się w czasie pandemii i nadal pozostaje silnym trendem – szczególnie na Mazurach, w górach oraz nad Bałtykiem[footnoteRef:4]. [4:  Raport pt. "Z wyższej półki. Mieszkania o podwyższonym  standardzie i luksusowe", ThinkCo, 2024] 

Perspektywy dla rynku premium
Polski rynek nieruchomości premium coraz wyraźniej wpisuje się w globalne trendy i skutecznie odpowiada na rosnące oczekiwania klientów. Z danych KPMG wynika, że wartość rynku dóbr luksusowych w Polsce w 2026 roku przekroczy 60 mld zł, a nieruchomości staną się jedną z kluczowych kategorii tego segmentu[footnoteRef:5]. To sygnał, że segment premium dojrzewa i przestaje być niszą, a inwestycje z najwyższej półki coraz częściej budują trwały i stabilny filar rynku mieszkaniowego. [5:  Raport pl. „Rynek dóbr luksusowych w Polsce. Czy sztuka jest luksusem?”, KPMG, 2024 ] 
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