To nie stabilizacja, tylko ciagla adaptacja
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SZEF DZIALtU WYNAJMU POWIERZCHNI BIUROWYCH W CBRE W POLSCE

Pawel Dobrowolski

Popyt najemcéw pozostaje wysoki, ale brak core’owego kapitatu, drogi
pienigdz i ograniczona podaz nowych budynkéw spowalniajg inwesty-
cje. — Deweloperzy w ostatnich latach czesto stawali si¢ wiascicielami
mimo woli — méwi Pawet Dobrowolski, szef dziatu wynajmu powierzchni
biurowych w CBRE w Polsce. W rozmowie z ,Property Insiderem” ttumaczy,
dlaczego Polska wcigz czeka na powrét duzego kapitatu, gdzie powstanie
kolejna fala wiezowcéw i jak miasta powinny przygotowac sie do ich roli
w tkance miejskiej.

~Property Insider”: Jak CBRE ocenia kondycje polskiego rynku biurowego
na tle regionu CEE — czy po trudniejszych latach obserwujemy juz stabili-
zacje?

Pawet Dobrowolski: Méwigc wprost: nie nazwatbym tego stabilizacjq, tylko
permanentnym dostosowywaniem sig¢ do nowych warunkéw. Od COVID-u
rynek przechodzi kolejne fazy adaptaciji — od pytan o przyszto§¢ biur, przez
okres drogiego kapitatu i wysokich stop, po dzisiejsze realia, w ktérych popyt
najemcoéw pozostaje wysoki, a wyzwaniem jest podaz i — po stronie inwesty-
cyjnej — exit. Najemcy sq aktywni, renegocjacje stanowiq duzq czes€ rynku,
ale nowe budynki szybko si¢ wypetniajqg: w momencie oddania majq zwykle
70-90 proc. wynajmu. Problemem nie jest wigc komercjalizacja dobrej jako-
§ci nowego projektu, tylko jego pdzniejsza sprzedaz przy braku core’owego
kapitatu i wyzszych niz przed pandemiq yieldach.

Co dzi$ napedza decyzje najemcow i jakg role w tym odgrywajg wiezow-
ce - prestiz, ESG, employee experience?

Firmy walczg o pracownika i to widaé w profilach poszukiwan. Biuro ma
przyciggac i umozliwia€ rézne tryby pracy, wiec standard oczekiwany od
powierzchni wzrést. Stgd naturalna przewaga dobrze skomunikowanych
lokalizacji centralnych i nowoczesnych projektéw wysokiej jakosci — w tym
wiezowcdw z rozbudowanym pakietem ustug i rozwigzah prosrodowisko-
wych. W zamian najemcy akceptujq diuzsze kontrakty: dzi§ nikogo nie dziwig
umowy na 7-10 lat, a po stronie wynajmujgcego roénie gotowos¢ do wiek-
szych naktaddw fit-out przy takich horyzontach.
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Podaz jest niska. Co to oznacza dla deweloperéw i inwestoréw? Czy widaé
przebudzenie po stronie kapitatu?

Niska nowa podaz sprzyja szybkiemu leasingowi, ale nie rozwiqzuje kwestii
wyjscia z inwestycji. Deweloperzy, ktbérzy historycznie nie assetowali, w ostat-
nich latach czesto zostawali wiascicielami mimo woli, bo sprzedaz po zgda-
nej cenie byta niemozliwa. Wida¢ pewne ozywienie zapytan, lecz kapitat core
z Niemiec czy Austrii wcigz kalkuluje. Pojawili sig¢ natomiast nowi, bardziej
niestandardowi nabywcy - przyktad to transakcja sprzedazy Warsaw Unit,
gdzie kapitat skandynawski pokazat gotowos€ wejscia. Ciekawym zjawi-
skiem jest aktywno$¢ czeskich funduszy: przy akumulacji lokalnego kapitatu
sq w stanie kupowaé nawet core w centrum Warszawy.

A jak to wyglgda w poréwnaniu z CEE? Gdzie sie wyrézniamy — pozytywnie
lub negatywnie?

Polska pozostaje najwiekszym i najbardziej dojrzatym rynkiem regionu, cze-
sto pierwszym wyborem dla najemcdw. Ale w przeciwiehstwie do Czech nie
mamy wystarczajgco silnego popytu inwestycyjnego z wewnetrznych zrodet
— i to jest dzisiaj réznica widoczna przy ograniczonej nowej podazy.

Czy widzi Pan przestrzen na nowq fale projektéw wysokosciowych w War-
szawie i innych miastach? Od czego to bedzie zalezeé?

W dobrej lokalizacji i przy poprawnym excelu taki budynek ma szanse sko-
mercjalizowac sie bardzo szybko - zapytah ofertowych dla jakosciowych
projektow jest dzi§ duzo juz na etapie pozwolenia. Warunkiem jest jednak wi-
doczna Sciezka wyjscia z inwestycji i koszt kapitatu. Jesli spadek stdép bedzie
postepowat, a réznica oczekiwan sprzedajqcych i kupujgcych sie zawezi,
zobaczymy start kolejnych inwestycji, rbwniez wysoko§ciowych.

Warszawa vs. miasta regionalne - jak dzi§ rozktada sie popyt na biura
w wiezowcach?

W stolicy popyt jest stabilny, a adres w centrum wcigz stanowi premium.
W regionach wahania sq silniejsze, poziom pustostanéw wyzszy, a nowi gra-
cze czegsciej wybierajg na start Warszawe. Jezeli firma juz ma w Polsce od-
dziat poza Warszawq, to chetniej bedzie rozwija€ kolejne funkcje tam, gdzie
ma baze. Wejscia ,od zera” czgéciej kierujq sig do stolicy.

Modernizacje kontra nowe budowy - czy renowacja ikon to realna alter-
natywa dla wznoszenia kolejnych wiez?

Zdecydowanie tak - szczegdlnie w centrum, gdzie dziatek praktycznie nie
ma, a cykl rozwoju od lat opiera sig takze na tear & rebuild. Spektrum dziatan
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jest szerokie: od gruntownej przebudowy przy zachowaniu szkieletu po petne
wyburzenie i nowy projekt. Skala ma znaczenie: im gtebsza modernizacja,
tym blizej jeste§my nowego produktu.

Wyzwania planistyczne i infrastrukturalne — co miasta powinny poprawic,
by udzwigng¢ kolejne niebotyki?

Kluczem jest mySlenie o wiezach jako czgsciach tkanki miejskiej, a nie sa-
motnych obiektach. Potrzebna jest koordynacja inwestoréw i samorzgdu
w zakresie przestrzeni publicznych, dojs¢ pieszych, weztdbw przesiadkowych.
Przy tak duzych koncentracjach miejsc pracy krytyczna jest tez przepusto-
wos§¢ transportu szynowego — pod ziemiq i na powierzchni. Drugi wqtek to
sprawnos$¢ procedur: w Warszawie proces pozyskania pozwolen jest dtugi
i zmudny. Dla kapitatu, ktéry ma policzony harmonogram i moment wyjscia,
kazdy dodatkowy rok w procedurach potrafi zabi€ projekt.

Jakie warunki miasta powinny stawia¢ inwestycjom wysokosciowym, by
te realnie pracowaty na tkanke miejskqg, a nie tylko na skyline?

Wiezowiec nie moze by¢ samotng wyspg — jego prawdziwa wartoS¢ nie
tkwi w wysokosci ani w samej bryle, lecz w tym, jak wpisuje si¢ w otoczenie.
Rolg miasta jest nie tylko wydanie pozwolenia ha budoweg, ale tez stworzenie
ram, ktére pozwolg réznym inwestycjom wzajemnie sig uzupetniac. Méwiqc
wprost: zamiast kolejnych dominant potrzebujemy spdjnej tkanki miejskie;.
Na Woli widaé, jak dziata to w praktyce — kolejne budynki domykajg kwar-
taty, a przestrzef zyskuje logiczng strukture. Tak powinno by¢ wszedzie tam,
gdzie powstajg wysokosciowce: w planowaniu trzeba mysle¢ o mobilnosci,
dostepie do transportu szynowego, o przestrzeniach wspdlnych i parterach
ustugowych, ktére tchnq zycie w otoczenie.

Inwestorzy sq gotowi wspétfinansowaé elementy przestrzeni publicznej, jesl
wiedzq, ze bedqg one czesciq spdjnej koncepcji miasta. Tylko wtedy wieza
przestaje by¢ jedynie punktem w panoramie, a staje sig integralnym frag-
mentem zywej dzielnicy.

Przyktad infrastruktury, ktéra dzi§ ogranicza potencjat biznesowych dziel-
nic?

Wskazatbym rondo Daszyfiskiego — przy tej skali ruchu brak wyj$¢ z metra po
wszystkich stronach skrzyzowania to realne niedociggnigcie. Dla poréwnania
rondo ONZ takie wyjScia ma. To drobny detal w skali planu miasta, ale w co-
dziennym funkcjonowaniu dzielnicy robi ogromnq réznice.

W ktérych obszarach Warszawy kolejne niebotyki majg dzi§ najwiekszy
sens, a gdzie — mimo poprawiajgcej si¢ dostepnosci kolei — bilans wcigz
sie nie domyka?
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Wola - jak najbardziej. Tam postepuje domykanie kwartatdéw i poprawa
powigzan, a cigg Towarowej bedzie sig tylko wzmacniat. Z kolei ,Mordor” na
Stuzewcu mimo toréw i modernizacji uktadu drogowego nadal nie daje takiej
przewidywalnosci dojazddéw i synergii funkcji jok centralne lokalizacje — to
wciqz za staby argument dla najemcdédw wchodzgcych do Polski.

Skala koncentracji miejsc pracy w wiezach oznacza presje na transport.
Czy Warszawa odrobita lekcje po doSwiadczeniach Stuzewca?

W rejonie ronda Daszynskiego mamy podwdjny szynowy kregostup — me-
tro i tramwaje — wigc wielu btedéw sprzed lat udato sig unikng€. Ale to nie
zwalnia z myslenia o detalach, jak wspomniane wyjscia z metra, i dalszym
zageszczaniu siatki dojsc.

| Na koniec: rekomendacja dla miast, ktére chcq ,mqdrych” wiezowcow?

Uprosci€ i przyspieszyC Sciezki decyzyjne, a robwnolegle wymagac¢ realnych
inwestycji w przestrzef wspolng i wezty przesiadkowe. Wieza ma by¢ weztem
funkcji — nie tylko biurem, lecz elementem zywej dzielnicy. Tylko w takim
uktadzie przyciqgga stabilny popyt najemcéw i dtugoterminowy kapitat.

Horyzont 5-10 lat — jakqg role bedqg odgrywaé wiezowce? Symbole prestizu
czy funkcje do redefinic;ji?

Jedno i drugie. Wieze w topowych punktach miasta pozostanq ,adresami
aspiracyjnymi”, ale wygrajq te, ktére tqczq prestiz z efektywnosciq i do-
Swiadczeniem uzytkownika: zrbwnowazona technologia, elastyczne uktady
pieter, bogate partery ustugowe i spdjne, dobrze zaprojektowane otocze-
nie. Wysoko$§€ sama w sobie nie jest juz przewagq — przewagq sq jakos¢
i kontekst miejski.

wiezowcow jest obecnie planowanych do realizacji
w Polsce do 2031 r.,, z czego wiekszo$€ w Warszawie
— wynika z danych CBRE
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