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Wysokos¢, ktéra zobowigzuje

Jeszcze 20 lat temu Warszawa dopiero uczy-
ta sie budowaé w pionie. Dzi§ skyline stolicy
to jedna z najbardziej rozpoznawalnych pa-
noram w tej czesci Europy — petna wiez, kto-
re nie tylko dominujg nad miastem, ale tez
coraz czgsciej wspottworzg jego tkanke. De-
kada 2015-2025 zamkneta sie rekordowym
bilansem: 24 nowe wiezowce w Warszawie
i T w miastach regionalnych. To moment,
w ktorym Polska naprawde dotgczyta do elity
krajow budujgcych wysoko, ale na tym sie nie zatrzymuije.

Wysoko§¢ nie jest juz jednak celem samym w sobie. Wraz z kohcem boomu za-
czyna sie nowy rozdziat — bardziej selektywny, technologiczny i zrbwnowazony.
Wieze drugiej potowy dekady tqgczq inteligentne systemy, rozwigzania ESG i kom-
fort uzytkownika. Pokazujemy, jak zmienia sig filozofia budowania w pionie: od
spektakularnych konstrukcji po zrownowazone, ,myslgce” budynki, od symboli
korporacyjnych po miejskie organizmy. Przyglgdamy sie dekadzie wiez, analizu-
jemy inwestycje w toku i plany na kolejne lata, oddajemy gtos tym, ktorzy tworzqg
te historie — projektantom, deweloperom, inwestorom, doradcom i inzynierom.

Zwracamy tez uwage na pewnq zmiane. Coraz czesciej wiezowce to nie tylko
biurowce — stajg sie budynkami mieszkalnymi, hotelowymi i mixed-use. Dane
pokazujq wyrazny zwrot: okoto potowy realizowanych obecnie inwestycji tqczy
rézne przeznaczenio, a wsrdéd planowanych dominujg projekty, w ktérych wy-
sokos¢ stuzy nie tylko biznesowi, lecz takze codziennemu zyciu. Nowa generacja
wiez to obiekty ,zyjgce z miastem” — zrbwnowazone, energooszczedne i otwarte
na ludzi. To juz nie wyscig na metry, lecz na sens urbanistyczny.

Wysoko§¢ zobowiqzuje — do jakosci, do wizji, do odpowiedzialnosci. | wtasnie
o tym sq ,Polskie Niebotyki 2025".
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Dekada wiez: 2015-2025

Ostatnie dziesig¢ lat to czas bezprecedensowego boomu wysokosciowego
w Warszawie. Migdzy 2015 a 2025 r. w stolicy oddano do uzytku 24 wiezowce
- w tym 15 przekraczajgcych 100 m wysokosci. Ich tgczna wysoko$¢ to prawie
3 km, co odpowiada 15 Patacom Kultury ustawionym jeden na drugim. Sto-
lica urosta w gore, jej panorama nabrata charakteru zachodnich metropolii
- z wlasnym, rozpoznawalnym skyline’em, a inne miasta dorzucity do tego
zestawienia kolejne 9 niebotykéw.

Sposrod 24 wiezowcdw 16 ma funkcje biurowq, 6 — mieszkalng, 1 — hotelowq,
al— mieszanq. Zaczeto sie od Warsaw Spire i Q22, ktdre po 2016 r. zdefiniowaty
nowy standard biurowej architektury klasy A+. Kolejne lata przyniosty fale re-
alizacji w rejonie ronda Daszyhskiego i centrum: The Warsaw Hub, Unit, Skyliner,
Generation Park Y, a nastepnie rekordowy Varso Tower, najwyzszy budynek
w Unii Europejskiej. W Slad za nimi przyszty projekty zrownowazone, jak Forest
czy Skysawa, a w 2025 r. panorame miasta domykajg The Bridge i Studio A.

Wola — nowe serce skyline'u

W ciggu dekady zachodnia czes¢ centrum przeszta spektakularng metamor-
foze. Obszar od Dworca Centralnego po Rondo Daszyhnskiego stat sie synoni-
mem nowego centrum biznesowego Warszawy, koncentrujgc wiekszoS€ nowo
wybudowanej powierzchni wysokosciowej. To wtasnie tu swoje sztandarowe
inwestycje zrealizowaty Ghelamco, Skanska, HB Reavis i Karimpol, budujgc
nie tylko biurowce, lecz takze nowy urbanistyczny porzqgdek — otwarte plo-
ce, zielone podium i funkcje dostepne dla mieszkancoéw. Wysokos¢ zaczeta
wspotpracowac z parterem miasta, a nie dominowac nad nim.

Zmiana filozofii i jakosci

Ostatnia dekada byta nie tylko okresem rekorddw, lecz takze ewolucji podej-
Scia. Wysokos¢ przestata by€ celem samym w sobie — dzis liczg sie efektyw-
noS¢ energetyczna, certyfikacja ESG, a takze relacja z przestrzeniq publiczng.
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Wieze, ktére powstajg po 2020 r, majq znacznie bardziej dopracowane formy
i funkcje: sq inteligentne, bardziej neutralne klimatycznie i lepiej wkompono-
wane w tkanke miejskq. Rewitalizacja V Tower pokazuje natomiast, ze przy-
sztoS€ wysokosciowcodw w Warszawie to nie tylko budowa nowych, lecz takze
modernizacja istniejgcych.

Wysoko nie tylko w Warszawie

Cho¢ to Warszawa byta epicentrum wysokoSciowego boomu, dekada
2015-2025 przyniosta tez przebudzenie rynkdw regionalnych. W Gdansku, Ka-
towicach, Krakowie, todzi, Szczecinie i Rzeszowie powstato 9 wiezowcow o wy-
sokosci od 80 do 220 m, ktére zmienity lokalne panoramy i sposdb myslenia
o miejskiej skali. Najwczesniej, w 2018 r,, zadebiutowat Olivia Star — 156-metrowa
wieza w Gdansku, ktéra stata sie symbolem trojmiejskiego biznesu. Wkrotce
potem Katowice zyskaty nowoczesne centrum wysokoSciowe zdominowane
przez KTW lli blizniacze wieze Global Office Park Cavatiny, a Krakow — swoj dtu-
go wyczekiwany Unity Tower, tgczgcy funkcje biurowe i hotelowe. W todzi wy-
rost kompleks Hi Piotrkowska 155, w Szczecinie — Hanza Tower JW Construction,
a Rzeszow stat sie jednym z najbardziej dynamicznych osrodkdw regionalnych
dzieki projektom Capital Towers, Bulwary Park i monumentalnemu Olszynki
Park (220 m), ktory jest najwyzszym budynkiem w Polsce poza stolicq.

W miastach regionalnych wieze petniq nieco innq role niz w Warszawie — nie
budujg nowego city, lecz sq raczej katalizatorami rewitalizacji i symbolem
rozwoju aspiracyjnych metropolii. W Katowicach czy Rzeszowie powstajqg jako
czeS¢ wielofunkcyjnych kwartatdéw, tgczgceych biura, mieszkania, hotele i ustugi.
W Trojmiescie — jak w przypadku Olivia Star — staty sie przestrzeniq integraciji
spotecznej, kultury i biznesu.

Dekada zamknieta, horyzont otwarty

W perspektywie najblizszych lat tempo nowych realizacji wyraznie spadnie.
W 2026 r. w Warszawie nie zostanie oddany zaden nowy wiezowiec, a kolejne
projekty — Upper One, Skyliner Il czy AFI Tower — stang w petnej krasie dopiero
po 2027 r. Jednak dosSwiadczenie ostatniej dekady pokazuje, ze Warszawa
i inne polskie miasta nauczyty sie budowaé wysoko moze nie tyle z potrze-
by efektu, ile z przekonania o jakoSci przestrzeni. Wiezowce przestajq byc¢
demonstracjg mozliwosci technicznych, a stajg sie Swiadomym elementem
urbanistyki, w ktorym technologia, zrownowazony rozwoj i estetyka wspotpro-
cujg z miastem, a nie z nim rywalizujq. Skyline Warszawy z kolei dojrzat — dzis
jest jej chyba najbardziej rozpoznawalng wizytéwkg, a rownoczesnie punktem
odniesienia dla nowych, ambitnych projektow w catej Polsce.
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Wiezowce oddane w Warszawie w latach 2015-2025

Rok oddania

Nazwa

Wysokos¢

Powierzchnia

Funkcja

Deweloper

(m)

netto (mkw.)

| Inwestor

2016 Prime Corporate 83 20 000 biurowa Golub GetHouse
Center

2016 Myhive Warsaw 180 5917 biurowa Ghelamco
Spire A

2016 Q22 155 50 850 biurowa Echo Investment

2018 Aura Sky 100 ok.35 000 mieszkaniowa | Mill-Yon

2020 Mennica Legacy 140 47909 biurowa Golub GetHouse /
Tower Mennica Polska

2020 Varso 1 81 38 455 biurowa HB Reavis

2020 Varso 2 90 38396 biurowa HB Reavis

2020 Widok Towers 95 28 600 biurowa S+B Gruppe

2020 The Warsaw Hub A 86 ok.27 000 hotelowa Ghelamco
(Crowne Plaza &
Holiday Inn Express)

2020 The Warsaw Hub B 130 41 391 biurowa Ghelamco

2020 The Warsaw Hub C 130 43 466 biurowa Ghelamco

2020 Bliska Wola Tower 92 ok. 40 000 mieszkaniowa | JW Construction

2021 Warsaw Unit 180 57000 biurowa Ghelamco

2021 Skyliner | Warsaw 195 42 866 biurowa Karimpol

2021 Generation Park Y 140 42 595 biurowa Skanska

2021 Unique Tower 100 ok.30 000 mieszkanio- Marvipol

wo-hotelowa

2021 Central Point 86 18187 biurowa Immobel

2022 Varso Tower 230 57757 biurowa HB Reavis

2022 Skysawa — Budynek B | 155 22781 biurowa PHN

2022 Forest 120 79 000 biurowa HB Reavis

2024 Towarowa Towers A | 105 ok. 35000 mieszkaniowa | Asbud

2024 Towarowa Towers B | 105 ok.30 000 mieszkaniowa | Asbud

2025 (X) V Tower (d. Warta 82 26 582 biurowa + Cornerstone
Tower) ustugowa Investment

Management
2025 (V1) The Bridge 174 51480 biurowa Ghelamco




Wiezowce oddane poza Warszawa w latach 2015-2025

Rok . Wysoko$§¢ Powierzchnia . Deweloper /
Nazw Miast Funk
oddania W@ aSte (GD) netto (mkw.) unkeja Inwestor
2018 Olivia Star Gdansk 156 41623 biurowa + Olivia Business
konferencyjna | Centre
+ gastrono-
miczna
2018 Capital Towers C | Rzeszow 80 ok.20 000 mieszkaniowo- | Hartbex /
-ustugowa Developres
2020 Unity Tower Krakow 102,5 ok.46 000 biurowa + UNITY Group
hotelowa (GD&K Group [
Verity Develop-
ment)
2020 Hi Piotrkowska 155 | t6dz 80 24040 biurowa + Master Manage-
hotelowa ment Group
2021 Hanza Tower Szczecin 95 54 000 mieszkaniowo- | JW Construction
-hotelowa +
ustugowa
2022 KTW I Katowice |134 39900 biurowa TDJ Estate
2022 Global Office Katowice |104 27 505 biurowa + Cavatina Holding
Park Al ustugowa
2022 Global Office Katowice |104 27 647 biurowa + Cavatina Holding
Park A2 ustugowa
2023 Bulwary Park Rzeszow 80 ok.25 000 mieszkaniowo- | Developres
-ustugowa

proc. — taki jest poziom pustostanéw w polskich
wiezowcach biurowych wobec 12,3 proc.
, w pozostatych budynkach — wynika z danych Redd




Silny popyt na biura w wiezowcach
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HEAD OF RESEARCH, REDD

' Krzysztof Foks

Budynki wysoko§ciowe to znacznie wigcej niz tylko dominanty nad sgsiedniq
zabudowaq. To zazwyczaj najwyzszej jakosSci przestrzenie biurowe oferujgce
najemcom nowoczesny standard i prestizowy adres. Wiezowce lokujq sie
w topowych lokalizacjach, blisko weztéw komunikacyjnych i w centrach
miast, co w erze pracy hybrydowej jest szczegdlnie cenione przez najemcéw
stawiajgcych na prestizowe lokalizacje z dostepem do udogodnieh.

W Polsce budynki powyzej 70 m wysokosSci stanowiq zaledwie 2,5 proc. ogotu
biurowcow na 10 gtéwnych rynkach, ale odpowiadajg za 11,5 proc. powierzchni
biurowej. To pokazuje skale tych projektow i ich znaczenie dla struktury podazy
— zwtaszcza w Centrum Warszawy i najwiekszych miastach regionalnych.

Obserwujemy wyrazny trend flight to quality — firmy konsekwentnie przenoszq sie
do lepiej skomunikowanych biurowcow oferujgcych wyzszg jakose, szczegdlnie
w centrach biznesowych. Dogodna lokalizacja biura to dzis jeden z najwazniej-
szych czynnikdw przy wyborze przestrzeni. Wskazuje na to réwniez obecny trend
zmiany przeznaczenia starszych biurowcdw w mniej dogodnych lokalizacjach.

Najlepszym dowodem na atrakcyjnos¢ wysokosciowcow sq dane o stopniu
ich wynajecia. Wskaznik pustostanow w wiezowcach wynosi 7,5 proc., pod-
czas gdy pozostate budynki biurowe na gtownych rynkach notujq 12,3 proc.
To znaczqca roznica pokazujgca duze zainteresowanie takimi obiektami
wsrod najemcow. Dynamike zainteresowania wiezowcami wida¢ rowniez
w analizie dostgpnosci powierzchni. Od poczqtku 2025 r. z oferty zniknety mo-
duty o tqgcznej powierzchni 140 tys. mkw. przy jednoczesnym wprowadzeniu
do oferty 77 tys. mkw. nowej przestrzeni. Oznacza to spadek dostepnej oferty
0 63 tys. mkw., co potwierdza silny popyt na tego typu obiekty.

Czynsz w wiezowcach jest Srednio o 35 proc. wyzszy niz w standardowych
budynkach, optaty eksploatacyjne — o 36 proc. Najemcy sq jednak gotowi
poniesc te koszty. W zamian otrzymujq nowoczesng infrastrukture, certyfikacje
ESG i — co istotne — pewno$¢ wynajmu w sytuacji ograniczonej dostgpnosci
najlepszej przestrzeni w centrum, gdzie konkurencja miedzy najemcami ro-
$nie, a czynsze idg w gore.

Patrzgc na obecne trendy, aktywnosS¢ deweloperdw i stabilny popyt najemcow,
w najblizszych latach zobaczymy kolejne realizacje wysokosciowe. Wiezowce —
mMimo wyzszych kosztdw budowy i eksploataciji — pozostajq atrakeyjnym aktywem.
Dla inwestorow to projekty o stabilnej komercjalizacji i atrakcyjnej rentownosci, dla
najemcow — atrakcyjna lokalizacja, ktéra nie powinna straci€ na wartosci. Efekt?
Wzrost liczby projektow wysokosciowych w topowych lokalizacjach i jednoczesna
zmiana przeznaczenia starszych budynkdw w gorszych lokalizacjach.
PROPERTY
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Powierzchnia biurowa dostepna do wynajecia

w wiezowcach
Powier- 27
Status Powierzch-  zchnia Czynsz od Wysokc?sc
Nazwa budynku X catkowita
budynku nia netto dostepna (EUR)
(m)
od zaraz
Wolczynska 133 Istniejgcy Warszawa | 1976 17000 m2 TBC TBC 74
Centrum Biznesu Istniejgcy Gdansk 1971 13 5600 m2 TBC TBC 90
Zieleniak
Gdanski Business Istniejgcy Warszawa | 2014 29 586 m2 1127 m2 19,75 € 7

Center Phase | A

Patac Kultury i Nauki | Istniejgcy Warszawa | 1955 14 000 m2 52 m2 19,60 € 237
North Gate Istniejqcy Warszawa | 2008 29 648 m2 4762 m2 19,60 € 94
myhive Warsaw Istniejqcy Warszawa | 2016 59117 m2 0m2 TBC 220
Spire A

Mennica Legacy Istniejgcy Warszawa | 2020 47 909 m2 3296 m2 26,00 € 141
Tower

Intraco Istniejqcy Warszawa | 1975 24193 m2 0m2 138
Chmielna 89 Istniejgcy Warszawa | 2020 25165 m2 0m2 79
Andersia Tower Istniejgcy Poznan 2006 9800 m2 852 m2 16,00 € 102
Widok Towers Istniejgcy Warszawa | 2020 28 600 m2 631m2 2550 € 95
Upper One W budowie |Warszawa | 2027 34 334 m2 0m2 26,50 € 132
The Bridge Istniejqgcy Warszawa | 2025 47000 m2 TBC TBC 174
Studio A W budowie | Warszawa | 2025 26 600 m2 0m2 102
Spektrum Tower Istniejgcy Warszawa | 2003 28 000 m2 927 m2 18,00 € 128
Sky Tower Istniejqcy Wroctaw 2013 21986 m2 5268 m2 12,50 € 212
Plac Unii Istniejgcy Warszawa | 2013 55 426 m2 4019 m2 19,00 € 90
Moniuszki 1A Istniejgcy Warszawa | 2002 8754 m2 40 m2 19,50 € 75
KTW I Istniejgcy Katowice 2022 39900 m2 5366 m2 1560 € 134
Central Tower Istniejgcy Warszawa | 1996 12915 m2 441 m2 18,60 € 115
K1 Istniejqcy Krakow 1998 12302 m2 3735 m2 1200 € 105
Red Tower Istniejqcy todz 1978 11500 m2 TBC TBC 80
Vibe B Planowany | Warszawa 38 000 m2 10
Spark Kompleks Planowany | Warszawa 38 000 m2 130

Biurowy Spark A

Sobieski Tower Planowany | Warszawa 46 000 m2 130
Skyliner Il Warsaw W budowie | Warszawa 2027 22 032 m2 0m2 26,00 € 130
Chopin Tower Planowany | Warszawa 40000 m2 130
AFl Tower W budowie |Warszawa |2028 53 000 m2 0m2 150
Altus Istniejgcy Katowice 2003 61517 m2 4931 m2 1390€ 125
AND2 W budowie |Poznan 2026 38 000 m2 0m2 18,00 € n7z

Atlas Tower Istniejgcy Warszawa | 1999 28 234 m2 2205 m2 16,60 € 116

Babka Tower Istniejqcy Warszawa | 2000 11500 m2 1168 m2 18,00 € 105
Blue Tower / Btekitny | Istniejgcy Warszawa | 1991 23000 m2 2521 m2 16,60 € 120
Wiezowiec

Central Point Istniejgcy Warszawa | 2021 18187 m2 28 m2 2700 € 86




Powierzchnia biurowa dostepna do wynajecia
w wiezowcach c.d.

Powier-

Wysokosé
Status Powierzch-  zchnia Czynsz od yso 95(:
Nazwa budynku X catkowita
budynku nia netto dostepna (EUR)
(m)
od zaraz
Centrum Biurowe Istniejgcy Gdansk 1980 10 000 m2 TBC TBC 97
Heweliusza
Centrum Biurowe Istniejgcy Gdansk 2014 15300 m2 1833 m2 86
Neptun
Centrum LIM Istniejgcy Warszawa | 1989 27183 m2 3196 m2 19,00 € 170
CH8 Istniejgcy Warszawa | 1978 42200 m2 630 m2 16,60 € 150
Eurocentrum Office | Istniejgcy Warszawa | 2002 13 816 m2 2514 m2 15,00 € 88
Complex Alfa
Forest Istniejgcy Warszawa | 2022 70 300 m2 1124 m2 120
Generation Park Y Istniejgcy Warszawa | 2021 44159 m2 0m2 140
Global Office Park - | Istniejgcy Katowice 2022 27 505 m2 0m2 14,95 € 109
Wieza Biurowa Al
Global Office Park - | Istniejgcy Katowice 2022 27 647 m2 4400 m2 14,95 € 109
Wieza Biurowa A2
Hanza Tower Istniejqcy Szczecin 2021 10 000mM2 3573 m2 15,26 € 104
Hi Piotrkowska 155 Istniejgcy t6dz 2020 24 040 m2 5096 m2 14,00 € 84
JM Tower Istniejgcy Warszawa | 2011 11900 m2 0m2 92
Olivia star Istniejgcy Gdansk 2018 41623 m2 957 m2 TBC 180
Pazim Istniejgcy Szczecin 1992 15000 m2 543 14,00 € 92
Pekao SA Istniejqcy Warszawa 1993 27 000 m2 0m2 85
Poznanskie Centrum | Istniejgcy Poznan 2001 18 371m2 10 436 m2 14,50 € 9
Finansowe
Prime Corporate Istniejgcy Warszawa | 2016 20 000 m2 1875 m2 22,00€ 96
Center
Prosta Tower Istniejgcy Warszawa | 2011 5663 m2 0m2 26,00 € 70
PZU Tower Istniejgcy Warszawa | 2000 47170 m2 0om2 97
Q22 Istniejgcy Warszawa 2016 50 850 m2 449 m2 24,50 € 195
Rondo1 Istniejgcy Warszawa | 2006 65 000 m2 5984 2250€ 192
Skylight Istniejgcy Warszawa | 2007 19 525 m2 423 m2 21,00 € 105
Skyliner | Warsaw Istniejqcy Warszawa | 2021 42 866 m2 0m2 195
Skysawa Istniejgcy Warszawa | 2022 22781 m2 0m2 155
- Budynek B
The Warsaw Hub B | Istniejgcy Warszawa | 2020 41391 m2 515 m2 20,00€ 130
The Warsaw Hub C | Istniejgcy Warszawa | 2020 43 466 m2 0m2 130
Unity Tower Istniejgcy Krakow 2020 16 255 m2 3258 m2 14,356 € 102,5
V Tower W Warszawa 2000 26 582 m2 0m2 18,50 € 82
renowacji
Varsol Istniejgcy Warszawa | 2020 6373 M2 444 m2 8l
varso 2 Istniejgcy Warszawa | 2020 38 396 m2 2414 m2 90
Varso Tower Istniejgcy Warszawa | 2022 57757 m2 510 m2 310
Warsaw Financial Istniejqcy Warszawa | 1998 49783 m2 M2 m2 2375 € 165
Center WFC

Zr6dto; REDD
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Urzedy ida w gore — administracja publiczna
coraz chetniej w wiezowcach

ASSOCIATE DIRECTOR W DZIALE POWIERZCHNI BIUROWYCH NEWMARK POLSKA

Marcin Kowal

W ostatnich latach coraz czesciej mozna zauwazyé, ze instytucje publiczne de-
cydujqg sie na ulokowanie swoich siedzib w nowoczesnych biurowcach. 0d 2020
r. do kohca wrzesnia br. firmy z sektora publicznego wynajety ponad 500 tys.
mkw. w gtéwnych miastach w Polsce (Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto,
Katowice, Poznah, £6dz, Lublin i Szczecin). W samym 2025 r. (styczeh—wrzesien)
instytucje panstwowe podpisaty umowy na prawie 82 tys. mkw.

Coraz czesciej wybierajq tez wysokosciowce i cho¢ kojarzg sie one gtdwnie
z sektorem prywatnym — duzymi korporacjami, bankami czy firmami techno-
logicznymi — to réwniez administracja publiczna zaczyna dostrzegac korzysci
ptynqce z obecnosci w tego typu obiektach.

Dobrym przyktadem jest Warszawa, gdzie kilka kluczowych instytucji wybrato
biura w prestizowych budynkach w centrum miasta. Urzgd m.st. Warszawy
ulokowat swoje biura w Widok Towers, jednym z najbardziej rozpoznawalnych
punktow na mapie stolicy. Z kolei Narodowe Centrum Badan i Rozwoju (NCBIR)
dziata w nowoczesnym kompleksie Varso Tower — najwyzszym budynku w Unii
Europejskiej, a Zarzqd Mienia Skarbu Panstwa przeniesie sie¢ do modernizowa-
nego biurowca V-Tower.

Dlaczego instytucje publiczne coraz czesSciej wybierajg wtasnie wiezowce?
Powodow jest kilka. Przede wszystkim liczy sie doskonata lokalizacja — Sci-
ste centrum miasta zapewnia szybki dostep zaréwno dla pracownikéw, jok
i interesantow. Blisko§¢ kluczowych weztdw komunikacyjnych, takich jak
metro, tramwaje czy autobusy, utatwia codzienne funkcjonowanie urzedow
i ogranicza czas dojozdu. Nie bez znaczenia sq rowniez nowoczesne stan-
dardy techniczne i ekologiczne, ktore oferujqg wspodtczesne wysokosciowce.
Energooszczedne systemy, elastyczne uktady powierzchni oraz wysoki poziom

bezpieczenstwa wpisujq sie w rosngce wymagania administracji publiczne.

Wybor prestizowej lokalizacji to takze element wizerunkowy — nowoczesna
siedziba podkresla innowacyjnos¢ i otwartos¢ instytucji na nowe wyzwania.
Mozna wiec Smiato stwierdzi¢, ze wiezowce nie sq juz domeng wytqcznie
biznesu. Dzi$§ stanowiq atrakcyjng przestrzen rowniez dla sektora publicznego,

tqgczgc funkcjonalnosgE, reprezentacyjnose i wygode w jednym miejscu
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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 — zrbwnowazonych, 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 sg 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 dostarczy¢ (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




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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Inwestorzy cenia powierzchnie elastyczne

WICEPREZES DS. LEASINGU | SPRZEDAZY W SKANSKA COMMERCIAL
DEVELOPMENT EUROPE

' ,' Arkadiusz Rudzki

Istotne ograniczenie nowej podazy na przestrzeni najblizszych lat w potg-
czeniu z rosngcym popytem ze strony najemcéw na budynki zlokalizowane
w centralnych lokalizacjach stwarzajq bardzo korzystne warunki do stabi-
lizacji na polskim rynku biurowym. Dotyczy to zwiaszcza Warszawy, ktéra
z uwagi na swoj potencjat i dobre perspektywy wzbudza zainteresowanie
inwestoréw i wyrdznia sig nie tylko na tle Europy Srodkowo-Wschodniej, lecz
takze catego kontynentu.

Zmniejszajgca sie dostepnosSC powierzchni w centralnych i prestizowych
lokalizacjach stolicy sprawia, ze znalezienie nieruchomosci biurowej w no-
woczesnym budynku w centrum miasta dla przysztych najemcow staje sie
coraz wigkszym wyzwaniem. Juz dzis szczegoinie duzi klienci poszukujgcy biur
klasy A rozpoczynajq procesy o wiele wczesniej niz w poprzednich latach, zeby
zabezpieczyC powierzchnie na potrzeby swoich operacji. Potwierdzeniem
tego trendu jest wskaznik pustostandw: znacznie nizszy w strefach central-
nych Warszawy — ksztattujgcy sie na poziomie 7,8 proc. — niz w pozostatych
dzielnicach.

Konkurencyjno$¢ stolicy Polski na tle Europy Zachodniej tqczy sige nie tylko
z atrakcyjnymi cenami i stabilnymi stopami kapitalizacji. Szczegdlnie nieru-
chomosci biurowe klasy A wyrdzniajq sie wysokim standardem wykonhczenia,
rozwigzaniami odpowiadajgcymi na wymagania ESG i wspierajgcymi biznes
w realizacji celdow zrbwnowazonego rozwoju oraz innowacjami technologicz-
nymi z obszaru proptech. Inwestorzy cenig rownoczesnie powierzchnie ela-
styczne, przystosowane do adaptacji, wspierajgce dobrostan uzytkownikow
i wspdlnie z nimi tworzone. To wtasnie takie budynki utrzymajg najwyzszy

potencjat na rynku i stanowiq jego przysztosc.

Przyktadem realizacji tych zatozen jest kompleks biurowy Skanska o nazwie
Studio, zlokalizowany w centralnym punkcie Warszawy — miedzy rondem ONZ
a rondem Daszynskiego. We wchodzgcym w jego sktad ponad stumetrowym
biurowcu Studio A planowane jest zastosowanie zaawansowanych rozwigzan
technologicznych, np. digital twin z wykorzystaniem Al do optymalizacji zuzy-
cia energii w budynku, Apple /| Google Wallet oraz innowacyjne wzmocnienie
sygnatu telefonii komorkowej BTS Hotel. Studio A bedzie pierwszym biurowcem

w Polsce podtgczonym w tej technologii.
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Studio A - blisko miasta, biznesu
1 Innowacjl

Kompleks biurowy Studio, realizowany przez Skanska, zlokalizowany jest
w centralnym punkcie Warszawy — miedzy rondem ONZ a rondem Daszyh-
skiego. To witaénie ten rejon skupia dzi§ dynamiczne srodowisko biznesowe,
a siedziby majqg tu najwieksi gracze rynkowi. Prestizowa lokalizacja z wido-
kiem na Patac Nauki i Kultury, w bezpos§rednim sgsiedztwie Fabryki Norblina
zapewnia jednocze$nie dogodng komunikacje z samym centrum i innymi
czeSciami stolicy.

Kompleks biurowy, zaprojektowany przez dunskq pracownig Arrow Architects
oraz polskg Grupe 5 Architekci, obejmuje dwa budynki: oddane do uzytku
w 2023 r. Studio B przy ulicy tuckiej 9 oraz Studio A powstajgce przy ul. Pro-
stej 28.

Studio A — ponad stumetrowy biurowiec o powierzchni niemal 27 tys. mkw.
- wyrdzniajg nie tylko ponadczasowy design, przywigzanie do detali archi-
tektonicznych i podejscie bazujgce na zastosowaniu materiatow wysokiej jo-
kosSci. W budynku planowane jest wykorzystanie zaawansowanych rozwigzan

technologicznych, ktore rbwnoczesnie wesprg najemcow w realizacji celdw
ESG zgodnych z taksonomiq UE i zapewniq im komfort uzytkowania.

Nowoczesna przestrzen biurowa Studia bedzie uzupetniona o kluczowy ele-
ment te] inwestycji — zielony plac z elementami matej architektury, harmonij-
nie wpisujgc sie w zatozenia sgsiedzkiej Fabryki Norblina. Oddanie budynku do

uzytkowania planowane jest w grudniu br.

tys. mkw. — powierzchni dostarczy 8 wiezowcow
budowanych obecnie w Polsce
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Wysokos¢ zobowigzuje

WARBUD SA.

Karol Puszerkiewicz

WARBUD SA.

Tomasz Jermakow

Warszawski skyline to w duzej mierze historia WARBUDU - firmy, ktéra od
ponad dwéch dekad wspéttworzy krajobraz stolicy, realizujgc kolejne etapy
wysokosciowej rewolucji. Od Warsaw Trade Tower i Prime Corporate Center
przez Mennice Legacy Tower i Varso Tower po kompleks Skyliner — kazdy
z tych projektéow byt lekcjg technologii, organizacji i odwagi inzynierskiej.
O tym, jak zmieniato sie¢ budowanie w pionie, gdzie dzi§ lezy przewaga
doswiadczonego generalnego wykonawcy i dlaczego w Polsce mozna juz
mowi¢ o wiasnej kulturze realizacji wiezowcow, moéwiq Karol Puszerkiewicz
i Tomasz Jermakoéw z WARBUD SA.

Property Insider: WARBUD jako gtéwny wykonawca ma w dorobku niemal
potowe warszawskich wiezowcoéw — od Prime Corporate Center i Mennicy
Legacy Tower przez Varso Tower po oba Skylinery. Jak przez te lata zmie-
niat sie rynek budynkéw wysokosciowych w Polsce?

Karol Puszerkiewicz, Dyrektor Regionu Potnoc, WARBUD SA: Wpisalismy
sie w warszawski rynek wysoko§ciowcédw w sposdb naturalny. Nasza przy-
goda zaczeta sig jeszcze pod koniec lat 90. — budowalismy wtedy m.in.
stan surowy Centrol Tower, konstrukcje Warsaw Trade Tower i hotelu The
: - Westin. To byty poczqgtki, czas nauki
na rynku, ktéry dopiero sig ksztattowat.
RozwijaliSmy sie réwnolegle z nim: do
stanéw surowych dotqgczyliSmy roboty
wykonhczeniowe i instalacje, a w kohcu
- generalne wykonawstwo projektéw
0 najwyzszym stopniu skomplikowania,
jok Mennica Legacy Tower czy kom-
pleks Skyliner.



Dzi$ trudno uwierzy¢, ze pierwsze wieze, przy ktérych pracowaliSmy, powstaty
jeszcze przed wejSciem Polski do Unii Europejskiej. W 2016 r. realizowaliSmy
juz luksusowe wnetrza apartamentowca Ziota 44 - najwyzszego wowczas
budynku mieszkalnego w Europie.

Przez te ¢wier€ wieku zmienito sie wszystko: technologia, standardy, tempo
realizacji, a przede wszystkim podejScie do bezpieczehstwa. Dzi§ systemy
BHP i zabezpieczenia sq integralng czesciq projektu, a nie dodatkiem. Jed-
noczesnie rynek pracy stat sie znacznie bardziej wymagajgcy — mamy no-
woczesne technologie, ale brakuje wykwalifikowanych ekip produkcyjnych.
Rosnqgcy udziat kosztébw robocizny to dzi§ jedno z kluczowych wyzwanh dla
generalnych wykonawcow.

Ktore realizacje byly dla WARBUDU kamieniami milowymi — pod wzgle-
dem technologii, organizaciji czy relacji zinwestorami?

Tomasz Jermakéw, Dyrektor Oddziatu Centrum, WARBUD SA: Kazdy projekt
byt lekcjg. W 2013 r. przy Placu Unii po raz pierwszy zastosowali§my syste-

g my samowznoszgce z hydraulicznie
podnoszonymi ostonami przeciwwia-
trowymi i rozScietacz do betonu. Rok
pbzniej rozpoczeliSmy Prime Corporate
Center dla Golub GetHouse — projekt
amerykanskiego biura Solomon Cor-
dwell Buenz z Chicago. To byt moment
przetomowy - pierwszy raz budowali-
$my wiezowiec wedtug amerykanskiej
koncepcii.

Kolejnym krokiem byta Mennica Le-
gacy Tower, ktéra otworzyta przed
nami zupetnie nowe mozliwosci technologiczne. ZastosowaliSmy tam naszq
pierwszq elewacje segmentowq i wyjgtkowe rozwiqzania konstrukcyjne — fa-
sade opartg na pionowych linach stalowych w jednym budynku i zebrach
szklanych o wysoko$ci okoto 8 m w drugim. Mennica Legacy Tower i 195-me-
trowy Skyliner ugruntowaty naszg pozycje wsréd lideréw rynku wysokoscio-
wego.

Ostatnie lata to trudniejszy czas dla rynku biurowego. Jak WARBUD od-
najduje sie w tym otoczeniu?

Karol Puszerkiewicz: Pandemia zmienita styl pracy i popyt na powierzchnie
biurowe. Gdy nadszedt lockdown, robwnolegle prowadziliSmy trzy duze reali-
zacje: Varso Tower, Mennicg Legacy Tower i pierwszy etap Skylinera, oddany
juz w czasie pandemii. Dzi§ jesteSmy na pétmetku drugiej wiezy Skylinera.
Utrzymujemy petng gotowo$¢, a réwnolegle realizujemy budynki uzyteczno-
§ci publicznej, obiekty medyczne i wojskowe. Gdy rynek biurowy sig odbudu-
je, bedziemy gotowi wréci¢ do wysokosciowych projektow.
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Co dzi§ stanowi przewage generalnego wykonawcy przy budowie wie-
zowcodw?

Tomasz Jermakéw: Wiedza technologiczna i umiejetnos¢ rozwiqgzywania
probleméw technicznych. Mamy witasne biuro projektowe konstrukcii, ktére
opracowato m.in. Prime Corporate Center, Mennicg Legacy Tower i Skylinera.
To ogromna przewaga — nie jesteSmy jedynie wykonawcq, ale partnerem
w planowaniu konstrukcji.

Karol Puszerkiewicz: Wysoko$¢ wymaga doswiadczenia. Pracujgc rownole-
gle na trzech budynkach: Mennicy, Varso i Skylinerze, porownywaliSmy rézne
systemy deskowan i samowznoszqgcych sig platform. Dzi§ potrafimy dobrac¢
optymalne rozwigzanie do konkretnego projektu. Cze$¢ konstrukcji i instala-
cji mechanicznych realizujemy sitami wiasnymi. Dysponujemy nie tylko do-
Swiadczong kadrg inzynierskg, ale tez wiasnymi brygadami produkcyjnymi
— to rzadko$€ na rynku.

Wysokosciowce to projekty bez marginesu btedu. Ktére elementy procesu
sq dzi§ kluczowe dla utrzymania jakosci i terminowosci?

Tomasz Jermakoéw: Fundamentem jest analiza posadowienia — niezaleznie
od warunkédw gruntowych. To etap, ktéry decyduje o tempie catej realizaciji.
Prefabrykacja daje ,dotadowanie” organizacyjne — pozwala utrzymac rytm
robdt, ale wymaga perfekcyjnej logistyki i dostaw just-in-time. Budowa wie-
zy to system naczyf potqgczonych — od projektu po ostatni montaz.

| Jak radzicie sobie z organizacjq placu budowy w Scistym centrum miasta?

Tomasz Jermakoéw: Tu liczy sie dyscyplina. Stosujemy plan techniki zabezpie-
czeh BHP, ktéry precyzyjnie okresla srodki ochrony zbiorowej i indywidualne.
Wspiera nas zespdt BIM — modelowanie 3D pozwala analizowa¢ potencjalne
kolizje dzwigdw, optymalizowac logistyke i planowaé operacje w ograniczonej
przestrzeni. Kazdy ruch musi by€ zaplanowany z wyprzedzeniem.
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Skyliner Il to kontynuacja jednej z najbardziej rozpoznawalnych wiez
w Warszawie. Czym druga faza rézni sie od pierwszej?

Tomasz Jermakoéw: Karimpol to nasz dtugoletni partner, a powierzenie nam
drugiego etapu to dowdd duzego zaufania. Obie wieze tworzg spdéjnq kon-
cepcje architektoniczng, ale sq zupetnie rézne w realizacji. Pierwszy Skyliner
budowaliSmy w niemal pustym otoczeniu, dzi§ pracujemy w gesto zabudo-
wanym kwartale — otoczeni biurowcami Google'a, budynkami mieszkalnymi
i hotelem. Mozemy korzysta€ wytgcznie z zurawi o uchylnych ramionach
i systemach antykolizyjnych.

Karol Puszerkiewicz: Druga wieza jest nizsza, ale warunki pracy trudniejsze
— wsréd wysokiej zabudowy powstajg korytarze wiatrowe, ktére potrafig
mocno utrudni€ roboty. Tempo pozostaje jednak imponujqce: w pig€ dni
wznosimy jednq kondygnacje. Dla bezpieczehstwa wdrozyliSmy tymczasowy
system ochrony pozarowej i instalacje hydrantowq, a brak miejsca na skta-
dowanie materiatdw rozwigzaliSmy poprzez zaprojektowanie platform nad
istniejgcym Skylinerem i drogq dojazdowaq.

| Czy Polska ma juz witasnq kulture realizacji wysokosciowcoéw?

Karol Puszerkiewicz: Zdecydowanie tak. Mamy Swietnych projektantow,
dojrzate technologie i wykonawcow, ktorzy spetniajg najwyzsze standardy.
W ramach Grupy VINCI Construction, do ktérej nalezy WARBUD SA, wymie-
niamy doswiadczenia z zagranicznymi zespotami, ale coraz czesciej sami
wyznaczamy kierunki. Polskie wieze uzyskujq najwyzsze certyfikaty Srodowi-
skowe — Skyliner Il ma poziom BREEAM Outstanding. To pokazuje, ze potrafi-
my konkurowa¢ z rynkami o znacznie dtuzszej tradycji wysokosciowe;j.

Pozostaje natomiast kwestia rozwigzah systemowych — wcigz brakuje np.
centralnej sieci chtodu, jak w Paryzu, ktéra zasilataby biurowce w dzielnicach
biznesowych. Dzi§ kazdy wiezowiec ma witasny system. Ale patrzgc na rozwoj
Warszawy — mozna $§miato powiedzie€, ze kultura realizacji wysokosciowcodw
w Polsce juz istnieje.

km — wynosi tgczna wysoko$¢ wiezowcdw zrealizowanych
w stolicy w ostatniej dekadzie, czyli rownowartosé
15 Patacow Kultury
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Alrium — nowoczesna piana
1zolacyjna dla zrownowazonego
1 wysokosciowego budownictwa

W obliczu wymagan regulacyjnych, takich jak dyrektywa CSRD czy takso-
nomia UE, sektor budowlany intensyfikuje dziatania na rzecz dekarbonizaciji.
Jednym z najskuteczniejszych narzedzi w tym procesie okazuje sie izolacja.

Raport PLGBC ,Zréownowazone certyfikowane budynki 2024" wskazuje, ze od-
powiednio dobrane materiaty izolacyjne mogq zmniejszy¢ zapotrzebowanie
na energie nawet o 30 proc., co przektada sie na nizsze koszty eksploatacyjne
i znaczng redukcje emisji CO,. Wedtug Autodesk ,Droga do zrbwnowazonego
rozwoju” Qlproc. firm z sektora budowlanego deklaruje, ze ograniczenie zuzy-
cia energii i materiatdéw to ich priorytet inwestycyjny.

W tym kontekScie technologie izolacyjne, takie jak piana Airium od Holcim
Polska, stanowig odpowiedz na wymagania rynku. Airium to mineralna piana
izolacyjna, ktéra tqczy efektywnoSC energetycznq, trwatoSC i petng recy-
klingowalnos¢ z tatwoscig aplikacji oraz bezpieczenstwem uzytkowania. Nie
emituje szkodliwych substanciji, jest niepalna i odporna na wilgo¢, co czyni jg
idealnym wyborem dla projektow, ktdre majq przetrwac probe czasu.

Airium zostata juz wykorzystana w wymagajqcych pro-
jektach. Przyktady takie jak Olszynki Park w Rzeszowie czy
Stara Papiernia w Poznaniu pokazujg, ze nowoczesnd
izolacja musi dzi$ nie tylko podnosi¢ komfort uzytkowania
budynkow, ale rowniez minimalizowa¢ ich §lad weglowy.
W kontekscie wiezowcdw, gdzie kazdy kilogram ma zna-
czenie, Airium oferuje wyjgtkowq lekkoS¢ przy zachowaniu
parametréw izolacyjnych. Przynosi to korzysci konstrukcyj-
ne i ekonomiczne, gdyz mniejsze obcigzenie wptywa na
nizsze koszty fundamentowania i transportu.

Dla inwestorow i deweloperdw poszukujgcych rozwigzan, ktore tqczq estetyke,
funkcjonalnos¢ i zrbwnowazony rozwoj, Airilum moze by¢ strategicznym wybo-
rem. W dobie rosngcych oczekiwan spotecznych warto stawia¢ na technolo-
gie wspierajgce odpowiedzialne budownictwo i tworzgce przestrzenie, ktore
inspirujq.

Mateusz Job, kierownik marketingu RMX w Holcim Polska
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AIRIUM

NOWY WYMIAR IZOLACJI

NAJWAZNIEJSZE CECHY AIRIUM™

Petna odpornos¢ ogniowa materiatu —
euroklasa Al

W 100% recyklingowalna

&
@ Odporna na gryzonie/szkodniki

Niska waga (od 70 kg/m?) - nie obcigza
dodatkowo elementéw konstrukcyjnych

airium.pl

ZASTOSOWANIA

Renowacje budynkéw

STROPY

Wypetnienia nosne i nieno$ne

=== Warstwa izolacyjna i wyréwnawcza pod

[ — | jastrychem

PODEOGI | Lekkie podtogi podniesione - podtogi

ptywajace

Poddasza uzytkowe i nieuzytkowe

PODDASZA

Wypetnienie pustakéw $ciennych

r EI betonowych i keramzytowo-betonowych

SCIANY Prefabrykowane $ciany warstwowe

uﬂ

HOLCIM
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https://www.holcim.pl/airium-mineralna-piana-izolacyjna?gad_source=1&gad_campaignid=22710462637&gbraid=0AAAAA_uVSYYGtjki_0bc4qY-lo5OzzgCA&gclid=Cj0KCQjw6bfHBhDNARIsAIGsqLiS96hIGu8ZaJtz1mIe9Xs5U9zO6Xqvq6oYTifPIq6RsDIjroocYt4aAkPMEALw_wcB
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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
PROPERTY
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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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Wiezowce mieszkaniowe potrzebuja
wyspecjalizowanych zarzadcow wspolnot

DYREKTOR ZARZADZAJACY W MVGM POLSKA

Lukasz Mazurczak

Na rynku nieruchomosci mieszkaniowych klasy premium roénie zapotrzebo-
wanie na wyspecjalizowanych zarzgdcéw nieruchomosci takich budynkow.
Ich obstuga wigze si¢ z dodatkowymi wyzwaniami w postaci zarzqdzania
wspolnotg mieszkaniowq sktadajgcq sie zzamoznych witascicieli, czesto nie-
polskojezycznych lub dziatajgcych przez petnomocnikéw. Wiezowiec miesz-
kaniowy wymaga wiedzy technicznej, jak w biurowcach wysokosciowych,
ale tez wiedzy prawnej zwiqzanej z zarzgdzaniem wspélnotg mieszkaniowaq.
Zarzgdzamy m.in. wiezami Towarowa Towers w Warszawie i planujemy
mochniej wejs¢ w rynek mieszkafi premium.

Nowoczesne apartamentowce, czesto wysokosciowe, zlokalizowane w presti-
zowych czesciach duzych miast, w kwestii zaawansowania technologicznego
porownywalne sq do biurowcodw, w ktorych dodatkowo wtasciciele i miesz-
kancy oczekujg standardu obstugi znanego z rynku hotelowego. Umiejetnosc
zarzqdzania budynkiem od strony technicznej i wtasciwe utrzymanie nowych
technologii budynkowych to pierwszy aspekt wymagajqcy duzej wiedzy
zarzgdcey. Drugi to  umiejetnos¢ zarzqdzania wspdlnotg mieszkaniowq w in-
westycji premium. Wyzwaniem jest codzienna komunikacja z wiascicielami
mieszkan — czesto obcokrajowcami dziatajgcymi przez petnomocnikéw lub
firmy reprezentujgce ich interesy. Tu kluczowa jest nie tylko znajomos¢ proce-
dur formalnych czy dobra organizacja pracy, ale rowniez umiejetnos¢ prowa-
dzenia wielokanatowej, wielojezycznej komunikacji z wykorzystaniem aplikacii

budynkowych.

Naszym zadaniem jako zarzgdcy jest odpowiednia komunikacja z wtascicie-
lami w dwoch lub wigcej jezykach, bycie zawsze dostepnym dla mieszkahcow
i organizowanie zebran wspolnoty, ktére mogq miec czesciowo forme zdalng.
Wtasciciele to czesto osoby zamozne, inwestujgce w kolejne mieszkania,
znajgce swoje prawa i mozliwosci wptywania na inwestycje, wiec zarzqdzo-
nie takg grupg wymaga doskonatej komunikacji, znajomosci przepisdw oraz
wrazliwos§ci na interesy catej spotecznosci.

Nasze doswiadczenie z rynku biurowego, mieszkan na wynajem oraz w za-
rzgdzaniu wspolnotami mieszkaniowymi doskonale sprawdza sie w wysoko-
Sciowcach klasy premium. Umiemy odpowiedzieC na potrzeby deweloperow
oraz mieszkancow, ktorzy bye moze chetnie zainwestujg w kolejne lokale



lub bedg powracajgcym klientem w kolejnej inwestyciji. Dzieki wspotpracy
z MVGM deweloper nie musi budowaé wtasnego zespotu wyspecjalizo-
wanego do zarzgdzania nieruchomosciq, ktora z chwilg wyodrgbnienia
i sprzedazy pierwszego lokalu z mocy prawa automatycznie przeksztatca sie
we wspolnote mieszkaniowq. Jako grupa MVGM mozemy korzystac rowniez
z doSwiadczen z rynku holenderskiego, gdzie jesteSmy najwiekszym dostaw-
cq ustug zarzgdzania nieruchomosciami mieszkaniowymi, w tym wspolno-
tami mieszkaniowymi.

Inwestujemy ponadto w nowoczesne narzedzia cyfrowe utatwiajgce komu-
nikacje i dostepnos¢ budynku dla mieszkancow. W zarzgdzanych przez firme
wspolnotach mieszkaniowych wdrazane sqg zintegrowane aplikacje umozli-
wiajgce m.in. kontakt z zarzqdcgq, rezerwacje przestrzeni wspolnych, przeglqd
rozliczen bez przekierowania do innych aplikacji czy dostep i wzywanie windy
przez kod QR. Aplikacje sqg dostosowywane do mozliwosci technicznych
budynku oraz potrzeb danej wspdinoty i rozbudowywane o kolejne funkcje,
m.in. integracje z systemami kontroli dostepu czy systemami zarzqgdzania
energiq.
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LightOn — metr od metra

Tuz przy stacji metra Rondo Daszyhskiego, w sercu warszawskiej Woli,
CPI Property Group (CPIPG) przygotowuje realizacje swojego pierwszego
projektu deweloperskiego w Polsce — biurowca LightOn. Debiut zobowigzuje
- firma przygotowata koncepcje przemyslang, ultranowoczesnqg i wpaso-
wang w otoczenie, wypetniajgc nisze jakosciowym projektem o kameralnym
charakterze.

Bliska Wola, a szczegdinie rejon ronda Daszynskiego, w ostatnich latach
przeszta imponujgcqg metamorfoze — z poprzemystowej okolicy stata sie
najgoretszym hubem biurowym Warszawy. Wola jest tez miastem w miescie
z restauracjami, kawiarniami, skle-
pami i lokalami ustugowymi, cen-
trami medycznymi, klubami fitness,
hotelami i innymi udogodnieniami
niezbednymi do wygodnego funk-
cjonowania biznesu i pracownikow.
Choc rynek biurowy wcigz mierzy sie
z wyzwaniami zwigzanymi ze zmiang
modelu pracy, rejon ronda Daszyn-
skiego pozostaje jednym z nielicz-
nych obszaréw w Warszawie, gdzie
aktywno$¢ najemcow utrzymuje
sie na wysokim poziomie, a nowe
projekty znajdujq odbiorcow jeszcze
na etapie realizacji. W przypadku
CPIPG sprawa jest tym prostsza, ze firma jest wtascicielem idealnej lokalizacji,

dostownie metr od metra, tuz przy stacji Rondo Daszynskiego.

Lokalizacja... 1 jeszcze raz lokalizacja

W miejscu budynku Prosta 69 powstanie LightOn — biurowiec naszpikowany
technologami jutra oraz odporny na uptyw czasu — w formie kameralnego
i prestizowego obiektu. — Na Bliskie] Woli dominujg wysokosciowce, a nasz pro-
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https://www.youtube.com/watch?v=0hS_zVM6cE8
https://www.youtube.com/watch?v=0hS_zVM6cE8

jekt zaoferuje alternatywe w postaci butikowej przestrzeni, zachowujqc przy
tym wszystkie atuty topowej lokalizacji, a w wielu waznych dla najemcoéw ob-
szarach, znacznie wyprzedzajgc sqgsiednie budynki — podkresla Mikotaj Ptonka,
Development Director, CPIPG w Polsce. LightOn bedzie miat 23,6 tys. mkw.
powierzchni najmu, 14 kondygnacji naziemnych — 10 pieter w nizszej gtownej
czeSci oraz dodatkowe 4 poziomy w smuklejszej dominancie. Na parterze po-
wstanie kawiarnia, restauracja i lokale ustugowe, a w czesci biurowej — zewne-
trzy zielony taras. Budynek zaprojektowata pracowania APA Wojciechowski we
wspotpracy z zespotem CPIPG pod kierownictwem Mikotaja Ptonki. Architekci
nadali bryle ponadczasowy, stonowany charakter, uzupetniony akcentami
nawigzujgcymi do historii miejsca, w ktorym dziataty Zaktady Hutnicze Metali
Wysokotopliwych ,Polam”.

Ponad standardy

LightOn przewidziano jako innowacyjny biurowiec ,well-tech”. Zespot pracu-
jacy nad koncepcjq uwzglednit wazne aspekty dla budynkéw starajgcych
sie 0 miano premium. Duzy nacisk potozono na wymagania najemcow
wzgledem powierzchni. — W LightOn przewidujemy dialog uwzgledniajgcy
specyficzne potrzeby najemcow w gtdwnych systemach budynkowych, m.in.
dotyczqcych bezpieczenstwa energetycznego i informatycznego, dostoso-
wanie wewnetrznej komunikaciji poczgwszy od parkingu, przez wewnetrzne,

dodatkowe klatki schodowe az po dedykowane funkcjonalnosci w aplikacii
smart building — podkresla Mikotaj Ptonka.

Kluczowq kwestig dla projektantow byto takze bezpieczehstwo energetyczne
budynku oraz jego standard pod kgtem wellbeingu pracownikdédw rozumio-
nego jako komfort przebywania w miejscu pracy i czeS¢C szerszej strategii ESG.
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Dla kogo i kiedy?

LightOn to propozycja dla firm, ktore szukajq prestizowego adresu — siedziby
innej niz wszystkie. Kameralna skala budynku gwarantuje, ze rezydenci LightOn
bedqg przebywac w bardziej ekskluzywnym, spokojnym otoczeniu niz w wielkich
biurowcach gromadzqcych dziesigtki najemcow. — LightOn to budynek zapro-
jektowany z myslg o wymagajgcych najemcach, dla ktorych liczy sie zardbwno
prestiz, indywidualny charakter biurag, jak i najwyzsza jakos¢ srodowiska pracy.
Widzimy tu potencjat dla siedzib gtéwnych Srednich i duzych przedsigbiorstw
z sektorow takich, jak: technologie, finanse, doradztwo biznesowe, a takze ro-
sngcych polskich firm, ktére aspirujqg do najlepszych standardéw — zauwaza
lzabela Potrykus, Head of Office Leasing, CPIPG.

LightOn rozbtySnie na mapie Warszawy za ponad trzy lata — w czasie naj-
wiekszej luki podazowej, jaka jest prognozowana na polskim rynku biurowym.
— Uznalismy, ze to idealny moment, by zastgpic istniejqgcy obiekt nowym, przy-
sztoSciowym biurowcem. Chcemy wyjS¢ naprzeciw oczekiwaniom najemcow
i dostarczy¢ im biuro najwyzszej klasy w najlepszym mozliwym momencie —
mowi Mikotaj Ptonka. Prace przygotowawcze juz sie rozpoczety, a firma uzyskata
zardbwno pozwolenie na rozbiodrke, jak i pozwolenie na budowe. — Wygaszanie
dziatalnosci obecnego budynku juz trwa. W grudniu rozpocznie sie demontaz
instalacji, by przygotowac teren do rozbidrki. To etap, ktéry otworzy droge do
budowy LightOn. Prace ruszq zgodnie z harmonogramem, a naszym celem
jest realizacja projektu z najwyzszg dbatoscig o jakos¢ i terminowos¢ — dodaje
Mikotaj Ptonka.

B LIGHTON W SKROCIE

POWIERZCHNIA BIUROWA:

v' ponadstandardowy metraz pietra 2,2 tys. mkw. na jednym poziomie
utatwia aranzacje i sprawia, ze przestrzen jest bardziej efektywna,
tatwiejsza w utrzymaniu i zarzqdzaniu;

v ponadstandardowa wysokoS¢ pomieszczen 2,8 m wptywa na wygode
korzystania z powierzchni;

v mozliwos¢ otwarcia okien;
mozliwos¢ tgczenia kilku sgsiadujgcych pieter wewnetrznymi klatkami
schodowymi.

BEZPIECZENSTWO:

v'dwie niezalezne linie energetyczne;

v' mozliwo$¢ montazu agregatu prgdotwdrczego przez najemcow;

v certyfikacja WiredScore i SmartScore oznacza m.in. gwarancije
niezawodnej tgcznosci internetowe;j (kilka niezaleznych tqczy,
okablowanie swiattowodowe) oraz wzmocniony sygnat GSM
we wszystkich przestrzeniach;

v inteligentny monitoring oparty o kamery i czujniki.




WELLBEING | ESG:

v

v
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ponadstandardowy nawiew — 50 m?#/h §wiezego powietrza na osobe;
przestrzenie zoptymalizowane akustycznie;
zielony, nastoneczniony zewnetrzny taras ostoniety od zgietku miastao;

rozbudowana infrastruktura dla rowerzystow: zadaszona rowerownia,
stacja napraw, zamykane szafki i przebieralnie oraz prysznice;

certyfikacja BREEAM Outstanding, WELL Gold, a takze status
,Obiektu bez barier”;

podziemny parking z nowoczesnym systemem rotacyjnego
parkowania (112 + 104 miejsc parkingowych na dwéch poziomach),
stacjamitadowania pojazdow elektrycznych, takze rowerow.

TECHNOLOGIE:

v

inteligentny system zarzqdzania (BMS) wykorzystujgcy algorytmy
sztucznej inteligencji do optymalizacji zuzycia energii i efektywnego
sterowania wszystkimi instalacjami;

bezdotykowy dostep — wejscia do budynku otwierane za pomocq
smartfona;

fasada o wysokiej izolacyjnosci ogranicza straty ciepta.

Wiecej szczegbétowych informaciji oraz prezentacja budynku LightOn pod

adresem: https://lighton.com.pl/

tys. mkw. bedzie liczyta powierzchnia typowego pietra
w biurowcu LightOn



https://lighton.com.pl/
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Rosnie zainteresowanie zakupem biurowcow

DYREKTOR ZARZADZAJACY GHELAMCO POLAND

Jarostaw Zagorski

Na stotecznym rynku biurowym dostrzegamy wyrazne ozywienie popytu —
szczegblnie w centralnych obszarach, gdzie firmy najchetniej lokujg swoje
siedziby. Przez pierwsze trzy kwartaty tego roku w Warszawie podpisano
umowy najmu na 0,5 min mkw.

Jednoczesnie systematycznie spada poziom pustostanow, schodzqc ponizej
10 proc. w skali catego miasta, a w centrum nawet do 6,9 proc. W najlepszych
lokalizacjach, takich jak rejon ronda Daszyhskiego, biurowce sq praktycznie
w petni wynajete. To wyrazny sygnat, ze nastat rynek wtasciciela, a nowo-
czesne, zrownowazone i atrakcyjnie zlokalizowane budynki sg dzi§ towarem
deficytowym.

Za duzym popytem nie nadqgza podaz. Wysokie koszty finansowania, niska
dostepnos¢ gruntdw oraz dtugi cykl inwestycyjny sprawiajqg, ze kolejne nowo-
czesne projekty bedq pojawiaty sie w ograniczonym tempie. Jednoczesnie
zrynku wycofywane sq starsze obiekty, ktore coraz czgsciej sq konwertowane
lub burzone pod nowe funkcje, zwykle mieszkaniowe. DoszliSmy do sytuacii,
w ktorej w tym roku wiecej powierzchni biurowej ubyto (150 tys. mkw. do Il kw.
wg danych JLL), niz przybyto lub planuje sie dostarczy¢ (w catym roku 120 tys.
mkw. wg CBRE). W przysztym roku deweloperzy oddadzq jej do uzytku jeszcze
mniej — zaledwie 20 tys. mkw.

To wszystko sprawia, ze mozliwosci dla najemcow staty sie bardzo ograniczo-
ne. W Warszawie praktycznie nie ma juz dostepnych nowoczesnych, dobrze
zlokalizowanych biur. Rowniez budynki w trakcie realizacji sq w wigkszosci
wynajete. Takiej sytuacji na rynku nie obserwowaliSmy od wielu lat. Wieksze
firmy powinny to uwzgledni¢ w swoich dtugoterminowych strategiach i pla-
nowac ekspansje lub relokacje biura ze znacznym wyprzedzeniem, poniewaz

cykl dostarczenia takiej powierzchni jest dtugotrwaty.

Znikoma dostepnos¢ biur przetozyta sie tez na wzrost stawek czynszowych.
Jak wynika z najnowszych danych Savillsa, w centrum Warszawy ksztattujg
sig one na poziomie 22,5-28 euro za 1 mkw. miesiecznie. Przy obecnym
stosunku popytu do podazy mozna sie spodziewac, ze tendencja wzro-
stowa prawdopodobnie utrzyma sie tez w kolejnych kwartatach. Rowniez
zainteresowanie inwestorow zakupem biurowcow w Warszawie ponownie
rosnie, zwtaszcza w segmencie nowoczesnych, zrownowazonych budynkow
z renomowanymi najemcami. Transakcje takie jak sprzedaz Warsaw Unit



czy Vibe pokazaty, ze polski rynek pozostaje atrakcyjny dla miedzynarodo-
wych funduszy poszukujgcych stabilnego dochodu w dtugim horyzoncie.
To pozytywny sygnat dla catego sektora.

Zblizajqc sie do rocznego podsumowania, z satysfakcjq patrzymy na nasze
wyniki komercyjne. ZakonczyliSmy realizacje sztandarowego projektu The
Bridge, ktorego petng komercjalizacje planujemy osiggnq¢ na poczgtku
2026 r. Aktualnie konczymy prace nad budowqg nowej czesci placu Euro-
pejskiego, a na pierwsze urzqgdzone powierzchnie wiezowca wprowadzili sig
najemcy. Z sukcesem sfinalizowaliSmy tez sprzedaz | etapu Vibe, ktory weze-

$niej zostat w petni wynajety. Najblizsze lata na stotecznym rynku biurowym
zapowiadajq sie optymistycznie.
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Posadzki Deckshield na parkingu
The Bridge - flagowej inwestycji Ghelamco

The Bridge, 174-metrowy wiezowiec oddany do uzytku w czerwcu 2025 roku,
to najnowsza realizacja Ghelamco przy placu Europejskim w Warszawie.
Projekt autorstwa biura UNStudio i Polsko-Belgijskiej Pracowni Architektu-
ry PROJEKT wyréznia sie zaawansowanymi technologiami i najwyzszymi
standardami zréwnowazonego budownictwa. Jednym z elementow tej
realizacji sq posadzki parkingowe Deckshield marki Flowcrete, zastosowane
na czterech kondygnacjach podziemnych o tgcznej powierzchni 20 tys. mkw.
Doborem systeméw posadzkowych zajeli sie eksperci Tremco CPG Poland.

The Bridge tqczy przesztosS¢ z przysztoSciq — nowoczesny 42-pietrowy wiezowiec
sgsiaduje z odrestaurowanym gmachem dawnego Domu Wydawniczego ,Bel-
lona”zlat 50. XX wieku. Oba budynki potgczono wspdlinym holem, a caty kompleks
oferuje 54 tys. mkw. powierzchni biurowej. Parking podziemny The Bridge obej-
mMuje 282 miejsca postojowe, w tym stanowiska z tadowarkami dla samochodow
elektrycznych, strefy dla skuterow, hulajnég i rowerdw, a takze zaplecze z szatnia-
mi i prysznicami. Wymogiem inwestora byto zastosowanie rozwigzan trwatych,
odpornych na duze natezenie ruchu i prace konstrukcji wiezowca. Dodatkowo, ze
wzgledu na certyfikacje BREEAM, wykorzystane w nim materiaty musiaty spetniac
m.in. restrykcyjne limity emisji lotnych zwigzkow organicznych (LZO).

System ,szyty na miare”

Po analizie warunkdw konstrukcyjnych specjalisci Tremco CPG Poland za-
proponowali systemy z grupy Deckshield wykonane w zwigkszone] grubosci
ponad 2 mm, przeznaczone do wielopoziomowych parkingdw podziemnych.
Posadzki wykonano na ptycie dennej, kondygnacjach posrednich, rampach
zjozdowych oraz w pomieszczeniach technicznych i na klatkach schodowych.
Zastosowano dwa typy systemow:

« Deckshield ID — na ptycie dennej i poziomach posrednich,

» Deckshield ID HD — na rampach, gdzie wymagana jest wieksza odpornosc
mechaniczna i przeciwposlizgowose.
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Na wszystkich poziomach (z wyjatkiemn ptyty dennej) zastosowano ww.
systemy w wersji z dodatkowg warstwq elastycznej membrany Deckshield
Elastomeric Membrane, aby zwiekszyé ochrone elementdéw konstrukcyjnych
budynku przed przeciekami, np. wnikaniem wody z pozostatoSciami agresyw-
nych sktadnikow w gtgb ptyt stropowych, prowadzgcym do korozji zbrojenia.

Wysokie parametry uzytkowe

Posadzki Deckshield wykonane sq
z elastycznych zywic poliuretano-
wych z zasypem piaskiem kwarco-
wym, co zapewnia odpornos¢ na
Scieranie, uderzenia, paliwa i srodki
odladzajgce. Systemy te pozwalajq
na przenoszenie zarysowan w klasie
A2 (0,25—0,5 mm, zgodnie z normq
EN 1062-7), dzieki czemu sprawdzajq
sie w wymagajgcych warunkach
obiektow  wysokosciowych.  Ko-
lorystyka  zaproponowana — przez
architektow — dominujgca szaros¢
z grafitowymi elementami i biatymi
oznaczeniaomi — nadaje przestrzeni elegancki charakter i utatwia orientacje.
Strefy dla pojazdow elektrycznych wyrdzniono zieleniq.

Ekologia i jako$¢ powietrza

Zastosowane systemy Deckshield charakteryzujq sie bardzo niskqg emisjg LZO,
co potwierdza certyfikat Indoor Air Comfort® Gold. Dzieki temu spetniajq wy-

mogi inwestyciji realizowanych zgodnie z ideq zrownowazonego budownictwa.

— Cieszymy sig, ze po raz kolejny zostaliSmy zaproszeni do wspotpracy przez
firme Ghelamco i nasze systemy posadzkowe znalazty zastosowanie w wie-
zowcu The Bridge, ktory ksztattuje na nowo panorame centrum Warszawy.
Jako producent i dostawca technologii do posadzek zywicznych mamy duze
doswiadczenie w opracowywaniu specyfikacji pod konkretne projekty, rowniez
w obiektach wysokosciowych. JesteSmy dumni, ze nasze powtoki Deckshield
zastosowano juz na ponad 320 tys. mkw. powierzchni w rejonie ronda Daszyn-
skiego — m.in. w Warsaw Spire, The Warsaw HUB, Warsaw Unit i Vibe — mowi
Jarostaw Chetstowski, dyrektor regionalny Flowcrete w Tremmco CPG Poland.

Posadzki Deckshield w The Bridge wykonata firma Chemobud, z siedzibg
w Putawach, Autoryzowany Wykonawca Flowcrete.

Piotr Jakoébczak,
dyrektor sprzedazy Flowcrete & Vandex w Tremco CPG Poland
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Nowe wiezowce s3a produktem typu core

CO-MANAGING PARTNER, GRIFFIN CAPITAL PARTNERS

Piotr Fijolek

Wiezowce, zarébwno biurowe, jak i wielofunkcyjne, pozostajg jednym z naj-
bardziej prestizowych i rozpoznawalnych typéw nieruchomosci na rynku.
Cho¢ ich realizacja wigze sig z duzymi wyzwaniami — zaréwno technicznymi,
jak i finansowymi — to po ukoficzeniu czesto przyciggajg ponadprzecigtne
zainteresowanie najemcoéw. Ja sam bardzo lubie patrze¢ na miasto z goéry,
bo takie spojrzenie daje inng perspektywe.

Z perspektywy inwestycyjnej nowe wiezowce sq produktem typu core, te
troche starsze w wiekszoSci core+, zapewniajgcym stabilne dochody z naj-
mu i wysokq jakoS¢ aktywa. Obecnie jednak obserwujemy ograniczong
dostepnos¢ kapitatu tego typu, co wptywa na tempo i liczbe transakcji
w tym segmencie. Dodatkowym czynnikiem ograniczajgcym jest duzy
ticket — czyli wysoka wartos¢ pojedynczej transakciji, ktéra limituje grono
potencjalnych nabywcoéw. W praktyce oznacza to, ze wiezowce najczesciej
nie sq typowym celem dla lokalnego kapitatu (rozumianego jako kapitat
krajowy i CEE), ktéry pomimo duzej aktywnosci na polskim rynku preferuje
mniejsze aktywa.

Mimo tych ograniczen widzimy, ze zainteresowanie wiezowcami nie stabnie.
Dotychczasowe transakcje pokazujg, ze dobrze zlokalizowane budynki wysokiej
jakosci potrafig znalezé nabywcodw. Dobrym przyktadem jest Q22, zrealizowany
przez naszq platforme Echo Investment, ktory zrealizowaliSmy i sprzedalismy
kilka lat temu. Echo nie boi sie wiez i kontynuuje te strategie, planujgc kolejny
niebotyk w ramach projektu Towarowa 22.

W perspektywie przysztosci realizacja takich projektow wymaga nie tylko do-
Swiadczenia i odwagi, lecz takze sprzyjajgcego otoczenia rynkowego. O ile nie
miatbym problemu ze wskazaniem podmiotéw spetniajgcych dwa pierwsze
kryteria, o tyle otoczenie rynkowe dzisiaj jest nie do kohca sprzyjajgce, stqd
spodziewatbym sig, ze w najblizszych latach liczba nowo budowanych wiez
bedzie nizsza niz w poprzedniej dekadzie.
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Poza horyzont:
projektowanie pionowych spolecznosci

PARTNER W PLP ARCHITECTURE, CZLONEK URBAN LAND INSTITUTE

Andrel Martin

Kiedy kilka lat temu po raz pierwszy odwiedzitem Warszawe, uderzyty mnie
jako§¢ tutejszej architektury i tempo, w jakim miasto wcigz sie przeobraza.
Podczas jednego z wydarzenh ULl kto§ pétzartem zauwazyt, ze w Warszawie
wszystko, co ma ponad pietnascie lat, uchodzi juz za stare. Co§ w tym jest
- stolica zmienia sie btyskawicznie, a niektére budynki, jeszcze niedawno
symbole nowoczesnosci, dzi§ ustepujg miejsca nhowym projektom. Ta nie-
ustanna energia sprawia, ze Warszawa staje sie jednym z najciekawszych
europejskich laboratoriéw urbanistyki wertykalnej.

Wiezowiec przez dekady byt symbolem sity — pionowym totemem korporacyj-
nym, manifestacjqg ambicjii sukcesu. Dzi§ jego rola ulega gtebokiej przemianie.
W miare jak miasta sie zageszczajq, a sposoby zycia zmieniajq, wysokie bu-
dynki przestajg by¢ samotnymi ikonami. Stajq sie narzedziem naprawy tkanki
miejskiej — pionowym przedtuzeniem ulic, ktore wnoszq wartos¢ dla wspolino-
ty, Srodowiska i kultury. Wspotczesne wieze coraz czgsciej przypominajq zywe
organizmy — oddychajgce, reagujgce i zdolne do dawania czegos w zamian.

Pionowe dzielnice, ktére angazuja miasto

W PLP Architecture postrzegamy wiezowce jako pionowe dzielnice — mikro-
miasta utozone jedno nad drugim. Nasz projekt 22 Bishopsgate w Londynie to
wtasnie taka ,pionowa wioska” dla 12 tys. uzytkownikdw, tgczgca w jednej bryle
przestrzenie biurowe, targi gastronomiczne, centra fitness, galerie i punkty
widokowe. Podstawa budynku otwiera nowe ciqgi piesze w City, a szczyt udo-
stepnia najwyzszy darmowy taras widokowy w Londynie. Wieza tgczy niebo
z miastem.

Inteligencja reagujaca na uzytkownika

Wiezowce stajq sie rowniez coraz bardziej inteligentne. Nasza siedziba Deloitte
w Amsterdamie — The Edge — z 28 tys. czujnikdbw analizujgcych zachowania
uzytkownikdw wyznaczyta nowy standard zrébwnowazonego projektowania,
uzyskujgc najwyzszy w historii wynik w systemie BREEAM. Nasz projekt Tokyo
Cross Park idzie jeszcze dalej: wykorzystuje cyfrowego blizniaka, aby dosto-
sowac dzielnice do rzeczywistego stylu zycia i przemieszczania sie ludzi, tg-
czqgc wiezowce, parki i mosty w jedng zywq przestrzen. Nasze kolejne budynki



przewidujq potrzeby uzytkownikdw i reagujqg na ich emocje. W Singapurze
z kolei nasz Park Nova otacza apartamenty bujnymi, falistymi tarasami. Zielen
chtodzi wnetrza, zacienia fasady i zamienia pionowe mieszkania w biofiliczne
schronienie. Pokazuje, jak wiezowce mogaqg wykorzystac nature, aby promowad
zdrowsze i dtuzsze zycie w miescie.

Warszawski moment

W Warszawie rodzi si¢ nowa generacja wiezowcow, ktére mogq zdefiniowad
przyszto$€ miasta. Skanska stawia na zrbwnowazony rozwoj, promujgc sSwia-
tto dzienne, naturalng wentylacje i materiaty niskoemisyjne. Capital Park,
rewitalizujgc dawng Fabryke Norbling, pokazat, ze zabudowa moze wyrastac
z historii i kontekstu miejsca. Ghelamco wprowadzito inteligentne fasady
i rozwigzania odnawialne w Warsaw Unit, Echo Investment ozywia miejskie
kwartaty poprzez projekty wielofunkcyjne, a Skyliner firmy Karimpol integruje
transport publiczny bezposrednio z podstawaq. Te realizacje wyznaczajg nowy
poziom, ale tez stawiajq pytania: jak sprawi¢, by kolejne warszawskie wieze nie
tylko imponowaty, lecz takze przetrwaty probe czasu?

Lekcje dla Polski — wiezowce jako organizmy miejskie

Nowa generacja polskich wysokosciowcdw moze czerpac z trzech kluczowych
zasad:

» Potqczcie ulice z niebem: wiezowiec powinien ulepsza¢ miasto na pozio-
mie ulicy — tworzy¢ place, parki, przestrzenie publiczne.

+ Uktadaijcie spotecznosci, nie tylko pietra: tqczcie rozne funkcje, zachecaj-
cie do interakciji i zapewnijcie przestrzenie sprzyjajgce dobremu samopo-
czuciu, aby wiezowce tetnity zyciem.

« Budujcie wieze, ktére myslq i reagujg: Wykorzystujcie przestrzenie oparte
na technologii, ktore przewidujq potrzeby, ksztattujg emocje i wdrazajg
inteligentne systemy, cyfrowe blizniaki i odnawialne zrodta energii, aby

osiggnqgc zerowy bilans emisii.

Wiezowiec przysztoSci nie bedzie izolowanym monumentem, ale platformaq
zycia miejskiego. Wraz z rozwojem Warszawy i innych polskich miast pojawia
sie niezwykta okazja do zaprojektowania wiezowcow, ktére bedq sie wyrdzniac
na tle panoramy miasta i wpiszg sie w zycie miasta, dostosowujgc sie do
potrzeb przysztych pokolen i wnoszgc swoj wktad w ich funkcjonowanie.
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Ukryte zycie drapaczy chmur

PROJECT DIRECTOR, ARROW ARCHITECTS

Ricardo Paternina Soberén

W filmie ,2001: Odyseja kosmiczna” Arthur C. Clarke wprowadza pojecie mo-
nolitu — tajemniczej, czarnej struktury, ktéra katalizuje rozwéj inteligentnego
zycia. Reakcja cztowieka na tego typu obiekty staje sig¢ impulsem do postepu
technologicznego i intelektualnego. Nasze wspbiczesne drapacze chmur
odgrywajq podobng role. Te pionowe cuda, wznoszgce si¢ ponad chmury,
uciele$niajg ludzkie ambicje, technologie i postep. Jednak, podobnie jak
monolit Clarke’aq, ich prawdziwa zlozonos§¢ kryje sie wewngtrz. To Swiat za-
awansowanych materiatdw, inzynieryjnej pomystowosci i cyfrowej inteligen-
cji, do ktérego niewielu ma dostep.

Zanim zrozumiemy wspotczesne drapacze chmur lub wyobrazimy sobie ich
przysztoS¢, musimy cofngc¢ sie do ich poczqtkdw. Wiezowce narodzity sie pod
koniec XIX w. jako rezultat wyjgtkowego splotu czynnikow: potrzeb ekonomicz-
nych, wynalazczosci technologicznej, przemian urbanistycznych i kulturowych

aspiracii.

Brytyjski historyk Reyner Banham pisat, ze nowoczesng architekture nalezy
postrzegac przede wszystkim przez pryzmat technologii, a nie wytgcznie jako
statyczng forme sztuki. To spojrzenie jest niezwykle istotne rowniez dzis. Wysokie
budynki ksztattowane sq bowiem nie tylko przez kompozycje architektoniczng,
lecz takze przez samaq technologie.

Wspotczesne wieze to miejsca, w ktorych inzynieria i architektura stapiajg sie
w jedng catosc.

Nowa generacja wysokosciowcow

Wspotczesne wiezowce to konstrukcje, w ktorych technologia i inzynieria spo-
tykajq sie z troskq o cztowieka i Srodowisko. Ich ztozone systemy konstrukcyjne
opierajq sie na hybrydowych ramach tgczqcych stal o wysokiej wytrzymatosci
z zelbetowymi trzonami, co pozwala maksymalizowac stabilnos¢ i elastycz-
nosS¢ budynku. Megawzmocnienia i wsporniki obwodowe rownomiernie roz-
ktadajg obcigzenia, a ttumiki masowe i kolumnowocieczowe przeciwdziatajg
kotysaniu na wietrze. W najbardziej zaawansowanych obiektach aktywne ttu-
miki sterowane przez sztuczng inteligencje dostosowujq parametry w czasie
rzeczywistym.



Coraz wiekszq role odgrywajq rowniez materiaty — beton wysokowartosciowy
i ultrawysokowartosciowy oraz lekkie stopy stali o duzej wytrzymatosci popra-
wiajqg stosunek wytrzymatoscido masy, a inteligentne” szklane fasady potrafig
samoczynnie regulowac przezroczystose, refleksyjnosc i barwe, ograniczajgc
zyski cieplne. Aerodynamika, inzynieria wiatrowa i symulacje CFD staty sie
integralng czesciq procesu projektowego — dzieki nim ksztatty wiez mogq by
zakrzywione, zwezajqce sie lub skrecone, redukujqgc zjawisko odrywania wirdw,
a perforacje i otwarcia w bryle umozliwiajg swobodny przeptyw powietrza,
zmniejszajqc naprezenia konstrukecyjne.

Zaawansowane systemy zarzqdzania budynkiem (BMS) oparte na sztucznej
inteligencji sterujg oSwietleniem, temperaturg, jakoscig powietrza i zuzyciem
energii. Urzgdzenia loT monitorujg codzienne funkcjonowanie wiezy — od
wind po poziom zajetosci pomieszczen — a systemy konserwacji predykcyjnej
pozwalajq zapobiegac awariom,
jeszcze zanim do nich dojdzie.
Zrownowazony rozwoj przejawia
sie w zastosowaniu materiatdbw
pochodzgcych z  recyklingy,
materiatdbw  lokalnych, odna-
wialnych zrédet energii, takich
jak fasady fotowoltaiczne, mikro-
turbiny wiatrowe czy geotermia,
a takze systemow recyklingu
szarejwody, zbierania deszczowki
i zielonych Scian poprawiajgcych
mikroklimat oraz wspierajgcych
bioréznorodnosc.

Nie mniej dynamicznie rozwija sie transport pionowy — pojawiajqg sie bezlinowe
windy poruszajgce sie w wielu kierunkach, systemy kontroli docelowej grupujgce
pasazerow wedtug kierunku jazdy, a sztuczna inteligencja przewiduje natezenie
ruchu i optymalizuje kursowanie kabin w godzinach szczytu. Coraz czgsciej
wiezowce majg wtasne ,cyfrowe blizniaki” — tréjwymiarowe modele integrujgce
dane z czujnikdw, systemow BIM i analiz Al, umozliwiajgce biezgce monitorowa-
nie, konserwacje zapobiegawczg i optymalizacje operacyjng obiektu.

Konstrukcje czlowiekocentryczne

Nowoczesne wysokosciowce sg rowniez projektowane z myslg o cztowieku.
Dynamiczne oSwietlenie dostosowuje sie do rytmu dobowego, systemy
oczyszczania filtrujg powietrze wewnetrzne, a projekt biofiliczny wprowadza
do wnetrz ogrody, naturalng wentylacje i Swiatto dzienne. Wspotczesna
architektura wysokosciowa przeszta droge od celebracji czystej formy do
poszukiwania rownowagi miedzy funkcjonalnosciq, efektywnosciq i emocjo-
nalnym wymiarem przestrzeni — od konstrukcji dominujgcej nad miastem do
organizmu wspottworzgcego jego zycie.
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Trzecia droga

W Arrow Architects wierzymy w trzeciq droge — takq, ktéra postrzega forme
i funkcje jako nierozerwalnie ze sobqg powigzane. Budynki nie powinny jedynie
dziatac¢ sprawnie; powinny zy¢ w harmonii ze swoim otoczeniem, reagujgc na
klimat, energie i potrzeby cztowieka. Ta filozofia lezy u podstaw naszej ostatnie]
wspotpracy ze Skanskq przy projekcie Studio A i Bw Warszawie — dwoch potg-
czonych ze sobqg budynkdéw biurowych, zaprojektowanych tak, by wyznaczaé
nowy standard zrobwnowazonego, inteligentnego i zorientowanego na czto-
wieka projektowania.

Studio B to wysoce wydajny, inteligentny budynek, ktory wyrdznia sie wyjqt-
kowq infrastrukturq cyfrowq, czego potwierdzeniem sq przyznane mu cer-
tyfikaty SmartScore Gold i WiredScore Platinum. W potgczeniu z uzyskanymi
certyfikatami LEED Platinum i WELL Core & Shell Gold osiggniecia te plasujg
Studio B wsrod wiodgcych inwestycji biurowych, oferujgcych innowacyjne,
przysztoSciowe przestrzenie pracy. Studio A, wcigz w budowie, realizowane
jest zgodnie z tymi samymi ambitnymi standardami. W projektach takich
jak Studio A i B dostrzegamy zapowiedz kolejnego rozdziatu w historii archi-
tektury. Budynkow postrzeganych jako zywe organizmy, pozostajgce w statej,
energetycznej wymianie ze swoim otoczeniem. W tej wizji piekno nie jest
dodatkiem — to widoczna forma inteligenciji ekologiczne;.
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