Wieza, ktora zyje z miastem
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CZLONEK ZARZADU W KARIMPOL POLSKA

Szymon Zdunczyk

Skyliner 11, ktory rosnie przy rondzie Daszynskiego, powstaje w czasie, gdy
na rynku biurowym inwestorzy dziatajg ostrozniej niz kiedykolwiek. A jed-
nak Karimpol konsekwentnie realizuje drugq faze swojego sztandarowego
projektu, inwestujgc w rozwigzania, ktére wykraczajg poza standard biu-
rowy - od taraséw-ogrodéw po otwarte podium miedzy dwiema wieza-
mi. O filozofii tej inwestycji, strategii hold, ESG w praktyce i roli, jakg majq
petni¢ wysokosciowce w tkance miejskiej, méwi Szymon Zdunczyk, cztonek
zarzgdu w Karimpol Polska.

«Property Insider”: Rynek biurowy przechodzi trudny moment. Jak Karimpol
znajduje dzi$ balans miedzy kosztami realizacji a oczekiwaniami rynku?

Szymon Zduhczyk: Faktycznie, ostatnie pie¢ lat to
duze wyzwanie — pandemia, zmiany w modelach
pracy, wysokie koszty budowy i finansowania. My
jednak od poczqgtku konsekwentnie pracowali-
§my nad Skylinerem Il i zaczeliSmy budowe tak
szybko, jak to byto mozliwe. Wierzymy, ze to dobry
moment — biura dobrej jakosci w najlepszych lo-
kalizacjach zawsze sie obronig. Widzimy, ze firmy
z gorszych lokalizacji = na przyktad z Mokotowa
— przenoszq sie do mniejszych, ale nowoczesnych
biur w centrum. Skyliner | potwierdzit ten trend: dzi$
jest w catoSci wynajety, a struktura najemcow jest
bardzo stabilna.

Skyliner Il powstaje w momencie, gdy wiele inwestyciji jest wstrzymywa-
nych. Skqd decyzja, by jednak péjs¢ dalej?

Po prostu wierzymy w Warszawe. Skyliner | byt projektowany przed pande-
miq, ale ukohczony w jej trakcie — otwieraliSmy go z jednym najemcq i pu-
stymi pietrami. Dzi$§ to w petni wynajety budynek. To doswiadczenie nauczyto
nas, ze dobre biura zawsze znajdg najemcoéw. Dodatkowo mamy konser-
watywnq polityke finansowqg — nasze zadtuzenie jest niewielkie, projekty
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generujg dodatni cash flow, wiec mozemy dziata¢ spokojnie. W trudniejszych
czasach nie musimy sprzedawa¢, mozemy trzymacé aktywa i poprawiac¢ wy-
niki rok do roku.

Skyliner 1l zdobyt green financing i celuje w certyfikat BREEAM Outstan-
ding. ESG to dzi$ koszt, obowigzek czy przewaga konkurencyjna?

Dla nas ESG to przede wszystkim sposéb na projektowanie budynkéw bar-
dziej efektywnych w eksploatacji. Certyfikat jest wazny, ale kluczowe sq
realne oszczednosci dla najemcéw. Od poczgtku zatozylismy, ze Skyliner I
ma osiggnqg¢ poziom Outstanding — juz na etapie koncepcji analizowaliSmy
kazde rozwiqgzanie techniczne i instalacyjne pod tym kgtem. Poza aspekta-
mi Srodowiskowymi wazne jest dla nas tez ,S” — spoteczne zaangazowanie.
W Skylinerze organizujemy akcje, ktére otwierajqg budynek na ludzi: Skyliner
Everest Run, wystawy, warsztaty, wydarzenia charytatywne. Chcemy, zeby
wieza zyta i byta czeSciq miasta, a nie tylko biurem.

Wspomniat Pan, ze oba Skylinery majq by¢ spdjne wizualnie. Co udato sig
przenies¢ z pierwszej realizac;ji?

Bardzo duzo. Skyliner | byt dla nas projektem wzorcowym, zarbwno technicz-
nie, jak i komercyjnie. AnalizowaliSmy fit-outy, schematy pigter, materiaty
- i wigkszo$¢ rozwiqzan kopiujemy. Lobby, podtogi, tonacja wnetrz — wszyst-
ko zostato zachowane, zeby oba budynki tworzyly spdjng catos$€. Nawet
wysokosci kondygnacji sq identyczne. Z zewngtrz majq wyglgda¢ jak dwa
elementy jednego kompleksu, potgczonego wspdinym podium.

Wiasnie — podium miedzy wiezami ma by¢ przestrzeniqg publiczng. War-
szawa diugo zmagata si¢ z biurowcami, ktére odwracaty sie plecami do
otoczenia. Skqd to otwarcie?

To byta swiadoma decyzja. Uwazamy, ze biurowiec nie moze by¢ wytqcznie
miejscem pracy — musi wchodzi€ w dialog z miastem. Dlatego teren wokét
budynku projektujemy jako przestrzef przyjaznq pieszym, z zieleniq i taw-




kami. UzgodniliSmy z sgsiadami wspdlne materiaty nawierzchni, by granice
dziatek byty niewidoczne. Chcemy, zeby to byto jedno spdjne miejskie przej-
Scie, a nie zamkniety kwartat. To kosztuje, ale buduje warto$¢ diugotermino-
wq — i dla nas, i dla miasta.

Na rynku inwestycyjnym wida¢ stagnacje. Jak wyglgda dzi§ Wasza stra-
tegia — trzymaé czy sprzedawaé?

Strategia ,hold” dziata. W obecnych warunkach nie ma sensu sprzedawac
budynkéw z dyskontem tylko po to, by zamkng¢ cykl inwestycyjny. Wyceny
sq nizsze niz dwa lata temu, wigc czekamy. RefinansowaliSmy Skylinera | kre-
dytem inwestycyjnym, uwolnili§my cze$¢ kapitatu i zainwestowaliSmy w dru-
gq faze. To naturalny proces. A poza tym nasi inwestorzy z Austrii sq bardzo
dumni z tego projektu — to najwyzszy budynek w grupie i jeden z najbardziej
prestizowych, wigc nie ma presji, zeby sie go pozbywac.

Czy Karimpol planuje kolejne projekty w Warszawie i czy to bedg znéw
wiezowce?

Tak, szukamy kolejnych dziatek, ale to coraz trudniejsze. Ceny gruntow
mocno wzrosty, a konkurencja ze strony deweloperéw mieszkaniowych jest
ogromna. Oni mogq ptaci€¢ wiecej, bo mieszkania premium sprzedajq sie
drozej niz biura premium. Mimo to aktywnie szukamy lokalizacji w centrum
i nie wykluczamy réznych formatéow — wiezowcodw, projektédw mixed-use,
a nawet rewitalizacji. My lubimy wysokos¢, ale najwazniejsza jest jakos¢ pro-
jektu i lokalizacja.

Wiele firm biurowych wchodzi dzi§ w mieszkaniéwke. Wy tez rozwazacie
taki krok?

To nie jest nasz gtéwny kierunek, ale nie wykluczamy mniejszych projektéw.
ZrealizowaliSmy w Pradze niewielkg inwestycje mieszkaniowqg — 13 aparta-
mentéw — ktdéra zakonhczyta sie sukcesem. Gdyby pojawita sie podobna okazja
w Warszawie, pewnie bySmy jg rozwazyli. Ale naszym core’em pozostajq biura
- wierzymy, ze w dtugim terminie ten rynek w Polsce ma duzy potencjat.

| Jakie jest Pana osobiste kryterium sukcesu dla Skylinera I1?

Oczywiscie wazne sq wyniki komercyjne, ale najwigkszq satysfakcje daje mi
tworzenie nowego miejsca. Patrze na budowe i widze, jak co tydzieh przy-
bywa jedno pietro, jak powstaje fasada, jak ksztattuje sie bryta. To ogromna
rado$¢ — tworzy¢ budynek, ktory staje sie czedciqg miasta i, mam nadzieje,
jednym z jego symboli.
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