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Nowa generacja wieZowcow

Polski rynek wysokosciowcéw wchodzi w nowq faze. Po latach dominaciji
biurowcéw, ktére staty sie symbolem gospodarczej transformaciji i architek-
tonicznego awansu, do gtosu coraz mocniej dochodzq inwestycje mieszka-
niowe i projekty o funkcji mieszanej. Z danych CBRE wynika, ze w realizacji
lub planach znajduje sie kilkanascie takich wiez powyzej 55 m, w tym obiekty
siegajgce nawet 200 m wysokosci.

Najwiecej inwestycji koncentruje sie w stolicy, co wynika z chtonnosci rynku i po-
tencjatu zwrotu z kapitatu. W Warszawie planowane sg m.in. Lilium Tower (193 m,
Golden Star Group), Roma Tower (170 m, BBI Development i Liebrecht & Wood
z udziatem Fundagciji Archidiecezji Warszawskiej), Skyreach (174 m, G City), Liberty
Residence (150 m, ResiCapital z Grupy Cavatina) oraz projekty takie jak Twarda 7
(Grupa Antczak, 105 m) czy Libero przy Burakowskiej (Green Property Group,
100 m). Cze$¢ z nich ma charakter mieszkaniowy, cze$é biurowy lub mieszany —
coraz czesciej tgczgcey obie te funkcje wraz z hotelami i handlem.

Wysoko, ale z sensem

— Inwestycje w wiezowce mieszkaniowe w obecnych warunkach rynkowych
czesto przynoszq najwyzsze zwroty z kapitatu. To sprawia, ze deweloperzy
coraz chetniej decydujg sie na ten segment rynku. Z kolei wtasciciele dziatek
w najbardziej prestizowych, centralnych lokalizacjach, gtéwnie w Warszawie,
nadal widzg potencjat w budowie wiez biurowych, chcgc wykorzystac atrak-
cyjnos¢ swoich gruntéw. Nalezy jednak pamietac, ze kazdy budynek, niezalez-
nie od wysokosci, musi by¢ zaprojektowany w taki sposdb, aby harmonijnie
wspotgrat z otoczeniem. Wiezowce, ze wzgledu na swojq skale i widocznose,
trwale wpisujq sie w krajobraz miasta, przez co spoteczne oczekiwania wobec
ich walorow architektonicznych i roli landmark buildings sq zdecydowanie
wieksze — podkresla Katarzyna Gajewska, director, head of research w CBRE.
Jej zdaniem trend mixed-use staje sie naturalnym kierunkiem dla projektow
wysokosciowych, zwtaszcza w centrum miasta, gdzie roSnie oczekiwanie, ze
wiezowiec bedzie czeSciq miejskiego ekosystemu.
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Rosngcy udziat wiez mieszkalnych to efekt zmieniajgcych sie preferencji inwe-
storéw. Deweloperzy, tacy jak Profbud (Osiedle Mocha Tower, 85 m) czy Archi-
com (Apartamenty Gutenberga, 65 m), coraz chetniej siegajg po segment
premium, odpowiadajgc na popyt na apartamenty w dobrze skomunikowao-
nych lokalizacjach. Choc¢ stolica skupia wiekszoS¢ projektow, warto zauwazyc,
ze rowniez Rzeszow i Katowice wchodzg do gry — odpowiednio z inwestycjami
Olszynki Park (220 m, Apklan) i Apartamenty Opolska 27 (95 m, Trust Investment).

Wysokie koszty, wysokie wymagania

Nie brakuje jednak wyzwan. Koszt realizacji wiez przekraczajgcych 55 m jest
istotnie wyzszy od projektdw Sredniowysokich. Wynika to z koniecznosci zasto-
sowania specjalistycznych konstrukcji, systemow bezpieczehstwa, wydajnych
wind i instalacji HVAC o zwigkszonej wydajnosci. Dodatkowo ograniczona
liczba dziatek z dopuszczong planistycznie zabudowqg wysokosciowq sprawia,
ze projekty tego typu powstajg niemal wytqcznie w najbardziej prestizowych
lokalizacjach.

— Dostepnos¢ gruntdéw w atrakeyjnych lokalizacjach i z dozwolong w planach
zabudowq wysokosciowq jest znikoma, a wyzwania zwigzane z budowqg wie-
zowcoOw obejmujq nie tylko kwestie techniczne i planistyczne, lecz takze takie
aspekty, jak zacienianie, nastonecznienie otoczenia oraz organizacja wigkszej
liczby kondygnacji parkingdw podziemnych. Projekt wiezowy musi uwzgledniac
znacznie wiecej czynnikdw niz budynki nizsze, co dodatkowo podnosi stopien
skomplikowania i wymagan. Dlatego tez nie bedzie ich powstawac tak duzo,
jednak kazdy z nich z pewnoscig zaznaczy sie bardzo wyraznie w przestrzeni

miejskiej — uwaza Katarzyna Gajewska.

Z perspektywy urbanistycznej wieze petniq coraz bardziej ztozong rolg — sq
nie tylko ikonami skyline'u, ale tez nosSnikiem nowoczesnych standardow ESG.
W projektach planowanych na lata 2026—-2030 coraz czesciej pojawiajq sie
rozwiqzania poprawiajgce efektywnosS¢ energetyczng, retencje wody i dostep
do zieleni. Deweloperzy zwracajq uwage takze na aspekt spoteczny — tworze-
nie aktywnych parterdw i przestrzeni publicznych dostepnych dla mieszkan-
coOw i uzytkownikbw miasta.

Zdaniem ekspertow druga potowa dekady nie przyniesie lawiny nowych wie-
zowcow — raczej selektywny rozwdj w kluczowych lokalizacjach. — Nie chodzi
o ilos¢, ale o jakos¢. Kazda nowa wieza musi dzi§ uzasadni¢ swojq obecnosc
— ekonomicznie, funkcjonalnie i estetycznie. To juz nie wyscig na metry, lecz na
sens urbanistyczny — podsumowuje Katarzyna Gajewska.

Oznacza to, ze choc liczba nowych wysokosciowcow w Polsce pozostanie
ograniczona, ich znaczenie bedzie rosnq¢, a kazda taka realizacja — niezalez-
nie od funkcji — stanie sie punktem odniesienia dla kolejnych inwestycii.
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Wiezowce zaplanowane do oddania w latach 2025-2031

inwestor/ ro
N Miast kos§é t
azwa iasto adres deweloper wysokos§é oddania yp
Osiedle Warszawa Ostrobramska Profbud 85 2028 mieszkania
Mocha Tower 65/67
Apartamenty Katowice Opolska 27 Trust Investment | 95 2028 mieszkania
Opolska 27 (027)
Apartamenty Warszawa Miedziana Archicom 65 2028 mieszkania
Gutenberga (Towarowa 22)
Lilium Tower Warszawa Jerozolimskie 179 | Golden Star 193 TBC mixed use
Group
Twarda 7 Warszawa Twarda 7 Grupa Antczak 105 TBC mixed use
Roma Tower Warszawa EmiliiPlater/ BBI Development, | 170 TBC mieszkania
Nowogrodzka Liebrecht &
WooD z udziatem
Fundaciji Pro
Bonum
Liberty Residence | Warszawa Grzybowska 54 ResiCapital 150 2027 mieszkania
(Cavatina)
Libero Warszawa Burakowska 4 Green Property | 100 TBC mieszkania
Group
Olszynki Park Rzeszow Fryderyka Apklan 220 2025 mixed-use
Szopena 35¢
Skyreach Warszawa Grzybowska 59 LRCG City 174 TBC PRS
Atal Olimpijska Katowice Olimpijska Atal 128 2025 mieszkania
Atal Sky+ A Katowice Korfantego Atal 121 2026 mieszkania
85-89
Towarowa 22 A2 Warszawa Towarowa 22 Echo Investment | 120 TBC mieszkania
Towarowa 22 C Warszawa Towarowa 22 Echo Investment | 110 TBC PRS
SkyCity Gdynia Kielecko/Drogo Allcon 120 TBC mieszkania
Gdynska
Aleje Warszawa Jerozolimskie 138 | Marvipol TBC mixed use
Jerozolimskie 138
Piotrkowska Point | todz Piotrkowska OPG Property 72 TBC mieszkania
166/168 Professionals
Golden Tower todz Piotrkowska 154 ABC 72 2027 mixed use
Development
Company
Sobieski Tower Warszawa Ghelamco 130 2030 biura
Towarowa 22 warszawa AFI Europe (Echo) [150 2028 biura
Tower
Chopin Tower Warszawa Ghelamco 130 2029 biura
Warsaw One Warszawa Skanska 188 2031 biura
Upper One Warszawa Strabag 130 2027 biura
Studio A Warszawa Skanska 105 2025 biura
Skyliner II Warszawa Karimpol 130 2027 biura
Sw. Barbary Warszawa Zeitgeist TBC TBC biura
Zaitgeist
AND2 Poznan Von der Heyden | 116 2027 biura
Group
Intraco Warszawa PHN 107 2030 biura
Zrédto: CBRE+ wiasne
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