Malo wiez w budowie

Na koniec 2025 r. w Polsce realizowanych jest osiem wiezowcéw, z czego
cztery w Warszawie i cztery w miastach regionalnych. To historycznie niska
liczba inwestycji wysokoSciowych, ale jednoczes$nie wida¢ wzrost udziatu
projektéw o funkcjach mieszanych i certyfikowanych w standardach ESG.

Ich tgczna powierzchnia uzytkowa przekracza 220 tys. mkw. — czterokrotnie
mniej niz w rekordowym roku 2020. Warszawa pozostaje niekwestionowanym
liderem rynku, skupiajgc 43 proc. catkowitej powierzchni powstajgcych wiez.
W stolicy powstajq: Upper One (Strabag Real Estate), Skyliner Il (Karimpol), Stu-
dio A na ukonczeniu (Skanska) i startujgce AFl Tower. Wszystkie cztery to repre-

zentanci nowej generaciji biurowcoéw — zrownowazonych, energooszczednych
i wpisanych w miejskq tkanke.

Budujq poza Warszawq

Poza stolicq aktywnoS¢ inwestycyjna koncentruje sie w Katowicach, Rze-
szowie i Poznaniu. Katowice wzmacniajg swojg pozycje jako drugiego rynku
wysokosciowego w Polsce — Atal konhczy 128-metrowq Olimpijskqg i rownolegle
realizuje Sky+, 121-metrowq wiezg mieszkaniowq. W Rzeszowie trwa finalny
etap realizacji Olszynki Park — 220-metrowego kompleksu Apklanu, ktory jest
najwyzszym budynkiem w kraju poza stolicq. W Poznaniu grupa Von der Hey-
den kontynuuje, po zapewnieniu finansowania, projekt AND2 tgczqcey funkcje
biurowe i ustugowe.

Struktura inwestycji wskazuje na zmianeg profilu deweloperskiego. Tylko trzy
powstajgce niebotyki majg przeznaczenie stricte biurowe. Reszta tgczy rézne
funkcje bgdz nastawiona jest gtéwnie na mieszkania.

Wierza w wieze biurowe

Mimo ostatnich dos¢ trudnych lat dla rynku biurowego deweloperzy nie po-
rzucq jednak mysli budowania biur w wiezowcach, zwtaszcza ze wolne zasoby
na rynku sq juz dos¢ niewielkie. =N
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— Istotne ograniczenie nowej podazy na przestrzeni najblizszych lat w po-
tgczeniu z rosngcym popytem ze strony najemcodw na budynki zlokalizo-
wane w centralnych lokalizacjach stwarzajg bardzo korzystne warunki do
stabilizacji na polskim rynku biurowym. Dotyczy to zwtaszcza Warszawy,
ktéra z uwagi na potencjat i dobre perspektywy wzbudza zainteresowanie
inwestoréw i wyréznia sie nie tylko na tle Europy Srodkowo-Wschodniej, lecz
takze catego kontynentu — mowi Arkadiusz Rudzki, wiceprezes ds. leasingu
i sprzedazy w Skanska Commercial Development Europe. — W stolicy szcze-
golnie nieruchomosci biurowe klasy A odznaczajq sie wysokim standardem
wykohczenia, rozwigzaniami odpowiadajgcymi na wymogi ESG i wspierajg-
cymi biznes w realizacji celow zrbwnowazonego rozwoju oraz innowacjami
technologicznymi z obszaru proptech. Inwestorzy ceniqg rownoczesnie po-
wierzchnie elastyczne, przystosowane do adaptacji, wspierajgce dobrostan
uzytkownikdw i wspodlnie z nimi tworzone. To wtasnie takie budynki utrzymaijg
najwyzszy potencjat na rynku i stanowiq jego przysztoS¢ — dodaje wicepre-
zes ds. leasingu i sprzedazy w Skanska Commercial Development Europe,
konczgcej w Warszawie wiezowiec Studio A.

Nie jest on odosobniony w swoich przekonaniach. — Naszym core’em po-
zostajg biura, wierzymy, ze w dtugim terminie ten rynek w Polsce ma duzy
potencjat — przekonuje Szymon Zdunhczyk, cztonek zarzgdu w Karimpol
Polska. — Aktywnie szukamy lokalizacji w centrum i nie wykluczamy réznych
formatow: wiezowcow, projektdw mixed-use, a nawet rewitalizacji. My lubimy

wysokoS¢, ale najwazniejsza jest jakoS¢ projektu i lokalizacja — dodaje.

Jarostaw Zagorski, dyrektor zarzqgdzajgcy Ghelamco Poland zwraca z kolei
uwage na wazny aspekt podazowy. — Systematycznie spada poziom pu-
stostandw, schodzqc w centrum do 6,9 proc. W najlepszych lokalizacjach,
takich jak rejon ronda Daszynskiego, biurowce sqg praktycznie w petni wyna-
jete. To wyrazny sygnat, ze nastat rynek wtasciciela, a nowoczesne, zrbwno-
wazone i atrakecyjnie zlokalizowane budynki sq dzi§ towarem deficytowym.
Za duzym popytem nie nadqza jednak podaz. Wysokie koszty finansowania,
niska dostepnos¢ gruntdw oraz dtugi cykl inwestycyjny sprawiajq, ze kolejne
nowoczesne projekty bedq pojawiaty sie w ograniczonym tempie. Jednocze-
$nie z rynku wycofywane sq starsze obiekty, ktore coraz czesciej sq konwer-
towane lub burzone pod nowe funkcje, zwykle mieszkaniowe. Doszlismy do
sytuaciji, w ktérej w tym roku wiecej powierzchni biurowej ubyto (150 tys. mkw.
do Il kw. wg danych JLL) niz przybyto lub planuje sie dostarczyé (w catym
roku 120 tys. mkw. wg CBRE). W przysztym roku deweloperzy oddadzq jej do
uzytku w Warszawie jeszcze mniej — zaledwie 20 tys. mkw. — zauwaza dyrektor
zarzqdzajgey Ghelamco Poland.




Wiezowce w budowie w Polsce (stan na pazdziernik 2025 r.)

Po-
Wysokos¢ Pl D I
Nazwa Miasto YSOKOSC  \yierzchnia anom{ane Funkcja Selelper) Status prac
(m) oddanie Inwestor
(mkw.)
Skyliner Il | Warszawa | 130 ok.24 000 |2027 biurowa Karimpol zaawansowane
Polska prace konstruk-
cyjne, stan surowy
otwarty
Upper Warszawa | 131,5 34334 2027 biurowa + Strabag Real | w budowie, wzno-
One hotelowa Estate / Europi | szenie kondygnagji
Proper- nadziemnych
ty Group
Studio A Warszawa |102 26 600 IV kw. 2025 | biurowa Skanska kohcowy etap
Property budowy, odbiory
Poland techniczne w toku
Atal Katowice 128 ok.30000 |IVkw.2025 |mieszkaniowa |Atal S.A. prace wy-
Olimpijska kohczeniowe,
przygotowanie do
przekazan lokali
Atal Sky+ | Katowice 121 ok.25000 |2026 mieszkaniowa | Atal S.A. w budowie, wzno-
(wieza A) szenie kondygnacii
nadziemnych
Olszynki Rzeszow 220 ok.45000 |IVkw.2025 |mixed-use Apklan konhcowy etap
Park (biura,
mieszkania,
hotel)
AND2 Poznah 16 38000 2027 biurowa Von der w budowie,
Heyden realizacja czesci
Group konstrukcyjnej
AFl Tower | Warszawa | 150 ok.50 000 |2028 biurowa AFl, Echo w budowie,
Investment, | poczgtek
Archicom wylewania §cian
szczelinowych

wiezowce oddano w Warszawie w latach 2015-2025




