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Cwieré wieku
to dopiero poczqtek

Historia polskich centréw handlowych — cho¢ niezbyt
dtuga — dzieli si¢ na okresy, ktérych granice wyznacza-
ja poszczegdlne generacje obiektéw. W transforma-
¢j¢ weszliSmy pod znakiem tymczasowych straganéw,
blaszanych budek i handlu chodnikowego. Eksplozja
przedsigbiorczosci poczatku lat 90" wiazala si¢ nie tyl-
ko z lekcjg kapitalizmu, kedrg przeszlismy w przyspie-
szonym tempie, ale tez z wszechobecnym bataganem,
czgsto brzydota, chaosem, brakiem przewidywalnosci.
Wszystkie sektory rynku z czasem jednak adaptowaly
si¢ do europejskich standardéw porzadkujac nie tylko
kwestie biznesowe, ale tez przestrzen.

Jednym z pierwszych przejawéw tego dazenia bylo
powstawanie centréw handlowych jako niezaleznych
miejsc robienia zakupdéw — najpierw wokél duzych
sklepéw spozywczych, pdzniej jako samodzielnych
komplekséw z szeroka oferta.

Po ¢wieréwieczu, ktére mingto od tego czasu, dojrza-
ta branza centréw handlowych staje przed nowymi
wyzwaniami: jak dostosowaé dziatanie do zmieniaja-
cych si¢ oczekiwari klientéw, w jaki sposéb wdrazaé
rozwiazania zwigzane ze zréwnowazonym rozwojem,
jaka strategi¢ przyja¢ wobec rosnacego znaczenia zaku-
péw wielokanatowych. Wreszcie — co zrobi¢ z istnieja-
cymi budynkami, ktdre czgsto z biegiem czasu tracg na
atrakcyjnosci. Przebudowywaé? Modernizowaé? Doda-
waé nowe funkcje? Szuka¢ innych aranzacji?

OdpowiedZ na to pytanie wymaga panoramicznego
spojrzenia na cele i mozliwosci aktualnych wiascicieli
i zarzadcéw. Przyszlos¢ budynkéw, w keérych dzis
dzialajg centra handlowe to nie tylko kwestia tego, jak
sa odbierane przez klientéw. To takze aspekty ekono-
miczne (zwiazane ze zuzyciem mediéw i réznymi moz-
liwosciami optymalizacji), legislacyjne (wymuszane
przez zmieniajace si¢ prawo polskie i unijne), inwesty-
cyjne (pozwalajace analizowad zmiany wartoéci assetu
w zaleznosci od podejmowanych decyzji).

Poniewaz istniejace obiekty rdznig si¢ miedzy soba,
funkcjonuja w réznych lokalizacjach i kontekstach
spolecznych, nie ma uniwersalnej odpowiedzi. Kazdy
wlasciciel musi sam zmierzy¢ si¢ z pytaniem o przy-
sztos¢. Warto, poniewaz z badania przeprowadzone-
go wspdlnie przez PRCH i PwC wynika, ze wydatki
wynajmujacych na fit-out, przebudowy i rozbudowy
siggaja juz dzi$ 1 mld ztotych rocznie.

Krzysztof Poznasski
Dyrektor Zarzadzajacy
Polskiej Rady Centréw Handlowych



Czas wyzwan

Przebudowy obiektéw handlowych — galerii i retail
parkéw — sa wpisane w cykl zycia kazdej inwestycji.
Z danych PRCH wynika, ze w Polsce dziata obecnie
ok. 560 centréw i parkéw handlowych o powierzch-
ni powyzej 5000 mkw. GLA. Az 95% z nich powsta-
to po 1994 roku, z czego najwigcej zostalo oddanych
do uzytku w latach 1997-2002. Znakomita wigkszo$¢
obecnie funkcjonujacych lokalizacji retailowych zbliza
si¢ lub niebawem przekroczylo 20. rok funkcjonowa-
nia. Whasciciele wielu z tych nieruchomosci stoja przed
wazng decyzja dotyczaca modernizacji, przebudowy
lub rozbudowy posiadanych nieruchomosci, a takze
inwestowania w ich bezposrednie otoczenie.

Jesli juz teraz whasciciele obiektéw handlowych i na-
jemcy inwestujg okoto 1 mld PLN rocznie w prace
fit-outowe, przeprowadzane na powierzchniach wspél-
nych oraz w lokalach najemcéw najemcéw, to nalezy
oczekiwad, ze ta kwota bedzie rosta w okresie wigkszej
stabilizacji. Tym bardziej, ze wszystko wskazuje na to,
ze centra handlowe odbudowuja swoja pozycj¢ i odno-
towuja wzrosty obrotéw i footfalli, zatrzymane przez
pandemicg.

Majac na uwadze powyzsze informacje mozemy spo-
dziewa¢ si¢ znacznego przyspieszenia decyzji o moder-
nizacji, przebudowie lub rozbudowie poszczegélnych
obiektéw, keérych celem, oprécz technicznych i uzyt-
kowych aspektéw, bedzie dostosowanie do zmieniaja-
cych si¢ potrzeb konsumentéw oraz rosnacej popular-
nosci omnichannelu.

Zapraszamy do zapoznania si¢ z publikacja, ktdrej
mamy przyjemno$¢ by¢ partnerem. Jej celem jest prze-
krojowe spojrzenie na kwesti¢ modernizacji nierucho-
mosci handlowych z perspektywy wszystkich uczest-
nikéw rynku oraz préba ukazania wszystkich etapéw
zwiazanych z procesem: od researchu, przez kwestie
prawne, projektowanie, zarzadzanie obiektem oraz
wartos$cia nieruchomosci, az po wykonanie samej prze-
budowy.

Lucyna Sliz
Head of Development
Reesco Retail




Cushman & Wakefield Polska

Dzialania research
poprzedzajgce
komercjalizacje obiektu
przebudowywanego

Przebudowa jest forma zarzadzania aktywami, ktéra ma na celu podniesienie atrakcyjnosci obiektu
i zwiekszenie przychodéw z czynszu oraz obrotéw. Dzialanie takie powinno by¢ obliczone na utrzymanie
atrakcyjnosci danego assetu do czasu nastepnej przebudowy badz odswiezenia.

* Zaadresowanie trendéw w ujeciu makro i mikros
*  Analiza rynku lokalnego, w tym przeglad innych obiektéw w budowie / rekonstrukgjis
* Zdefiniowanie obszaréw podnoszacych poprawiajacych wizerunek;
* Plan repozycjonowania obiektu i wyznaczanie cel6w, zdefiniowanie
unikatowych zalet projektu (USP);

* Przygotowanie biznesplanu wraz z analiza finansowa, w tym rent roll i zachet dla najemcéw.



Wazng rol¢ w kontekscie komercjalizacji przebudowy-
wanego obicktu odgrywajg takze trendy o zasiggu glo-
balnym, do ktérych mozna zaliczy¢ kwestie zwiazane
z ekologia, bezpieczeristwem, czy rozwojem e-commer-
ce, jak np. reakcje na pandemig badz jej nowe odmiany,
obnizanie emisji CO2, wprowadzenie potencjalnych
utrudnied w transporcie spalinowym, tworzenie stref
zielonych oraz stref wolnych od ruchu pojazdéw, wzrost
sprzedazy internetowej i wielokanatowej, cyfryzacja
galerii handlowych. W kazdym kraju trendy te trans-
formuja w inny sposob i maja rézny wplyw na lokal-
ne rynki, jednak ich istnienie i mozliwy wplyw nalezy
uwzgledni¢ na etapie analizy.

Centra handlowe, gromadzace w ciggu miesigca lub
roku setki tysigcy ludzi, chcg kreowad rynek i ksztatto-
waé trendy zakupowe, a takze by¢ miejscem spotkan
i czescig miasta czy regionu, wpisujac si¢ w puls zycia
swoich klientow.

Obserwujac cykl zycia réznych produktéw przeznaczo-
nych dla konsumentéw, mozna dostrzec, nawet w bran-
zy nieruchomosci, potrzebg zmiany i oczekiwanie ,,0d-
$wiezenia”. Przebudowa wngtrza centrum hhandlowego
umozliwia jej zaspokojenie - wprowadzenie nowych
funkgji i funkcjonalnosci, zmiang formatu niektdrych

najemcéw (np. hipermarketu) i jego zagospodarowa-
nie, wprowadzenie nowych na rynku formatéw (np.
powickszanie strefy foodcourtu czy rozrywki), rozwdj

oferty.

Decyzja o rozbudowie jest czgsto zdeterminowana (po-
tencjalnym) pojawieniem si¢ konkurencji, potrzeba
repozycjonowania obiektu, zmianami spotecznymi lub
decyzjami administracyjnymi (np. wprowadzeniem
niechandlowych niedziel). Wszystkie wymienione wyzej
okolicznoscig sg jednak takze waznymi aspektami, ktére
napedzaja komunikacje obiektu z klientem, zapraszajac
go do odwiedzin.

Wiele obiektéw handlowych istnieje na rynku juz
ronad (lub niemal) dwie dekady. Nic wigc dziwnego,
ze w tym czasie jesteSmy i bylismy $wiadkami wyczer-
pania si¢ formuly pewnych konceptéw. np. wysokie-
go nasycenia hipermarketami. Dzi$, budynki wolno-
stojace zlokalizowane w galeriach moga oczywiséie
w dalaszym ciagu dziata¢ jako placéwki handlowe, ale
czgsto przeznaczone juz dla innych branz lub koncep-
téw. Sentyment klientéw jest ograniczony w czasie,
dlatego dtugofalowa wizja obiektu daje strategiczna
przewage na konkurencyjnym rynku.

analiza konkurengji - monitoring istniejacych i zaplanowanych obiektéw handlowych, a takze ich planéw dziatania;

analiza tenant mix (takze w oparciu o generowane obroty) analiza OCR - to wazne i kompleksowe badanie
ukazujace czy wprowadzenie danej branzy lub poszerzenie jej obecnosci w danym centrum handlowym przyczyni
si¢ do zwigkszenia obrotéw, analiza dotyczy branz/najemcéw z wysokim i niskim OCR oraz ich wyniki na tle refe-
rencyjnych projektéw oraz rynku;

analiza tenant mix w kontekscie sprzedazy wielokanalowej — monitoring dziatari najemcy w zakresie obstugi
zwrotéw zamowien, odbioréw zaméwien przez kasg sklepowa, wprowadzania ustugi click & collect oraz dostgpno-
§ci asortymentu on-line.

analiza wakatéw — monitorowanie najemcéw i formatéw, kedrych potrzebuje dane centrum, np. butikéw handlo-
wych, restauracji, czy oferty kidsplay lub fitness;

analiza lay out, czyli informacji o powierzchniach, ktére beda uwalniad si¢ w przysztosci, mozliwosciach ich mody-
fikacji i spéjnosci zmian z nadrzedng strategia pozycjonowania obiektu;



analiza zapis6w uméw najmu — informacje o wytacznosci lub wylaczeniach oraz o mozliwosciach wprowadzania
zmian i renegocjacjis

analiza kierunkéw rozwoju miasta, budownictwa mieszkaniowego, rozwoju komunikacji, w tym promocji
nowych srodkéw komunikacji;

analiza demografii - monitorowanie migracji ludnosci, zmian socjologicznych, szczegélnie zmian pokoleniowych.

Prawidlowe analizy SWOT pozwalaja strategicznie zarzadza¢ zmianami w danym obiekcie, tak aby dzia-
tania byly spdjne, nastawione na budowanie pozycji danego obicktu w Srednim i dlugim okresie.

*  wodniesieniu do innych obiektéw bedacych wyznacznikiem;
*  wodniesieniu do bezposredniego otoczenia;

*  wodniesieniu do rynku krajowego lub europejskiego.

Badanie ,catchment area” dostarcza wiedzy o wybranych strefach oddziatywania — wielkosci catchmentu danego
centrum handlowego z uwzglednieniem podziatu na obiekty konkurencyjne, a takze struktury demograficznej,
wskaznika zamozno$ci czy struktury wydatkdw.

Nieodzownym narze¢dziem w poglebionym procesie researchu jest informacja zwrotna od klientéw. Obecnie tego
typu informacje mozna pozyska¢ wielokanatowo — obserwujac zachowania klientéw w centrum, kontaktujac si¢
z klientami za pomoca mediéw spolecznosciowych i zlecajac badania konsumenckie na rynku lokalnym, ktére
mogg dotyczy¢ np. zachowan mieszkaficow strefy catcchmentu. Badania na grupie reprezentatywnej, moga dotyczy¢
zachowan mieszkafcow strefy catcchmentu. Warto poprowadzi¢ je dwutorowo — pozyskujac wypowiedzi od klien-
téw odnosnie ich oczekiwan oraz badajac reakcj¢ na proponowane zmiany.

Na podstawie przeprowadzonych badand i analiz mamy mozliwo$¢ sporzadzenia, a takze uzasadnienia strategii
komercjalizacji, z uwzglednieniem:

wskaznika purchase power dla danego regionu versus generowane obroty w danym segmencie rynkowym;
*  najnowszych trendéw, takich jak: pop—up store, recycle — re-use stores, showroooms, click & collect;

»  weryfikacji szacowanego przychodu z czynszu najmu - rent-roll uwzgledniajacego zachety dla najemcéw: kontrybu-
cja fit-out, okres bezczynszowy, czynsze wzrastajace;

*  cold calling'u majacego na celu weryfikacj¢ zainteresowania obiektem potencjalnych najemcéw;

*  podpisania listow intencyjnych badz warunkowych uméw najmu zabezpieczajacych proces przebudowy od strony
przychodowe;.

Magdalena Gniazdowska,
Associate, Retail Department
Cushman & Wakefield



CBRE

Kto nie idzie

do przodu — cofa si¢

W ciagu ostatnich 20 lat rynek nieruchomos$ci handlowych w Polsce podlegal ogromnym przemianom.
W tym czasie zmienialy si¢ oczekiwania i zachowania zakupowe klientéw, a do nich wlasnie wlasciciele galerii
handlowych musza dostosowa¢ ofert¢ handlowa projektu.

W Polsce bardzo wiele, zwlaszcza duzych galerii handlowych ma juz znacznie wigcej niz 10 lat. Ich przestrzenie
czgsto nie s3 juz atrakeyjne dla klientéw, nie spetniaja tez oczekiwan potencjalnych najemcéw wehodzacych na polski rynek.
Stwarza to do§¢ istotne problemy dla wlascicieli, kt6rzy zmuszeni sq do zmian wizerunku centrum handlowego dla odbu-
dowania lub zwigkszenia odwiedzalnosci oraz przygotowania atrakeyjnej oferty handlowej dla klientow. Nie nalezy réwniez
zapomina¢ o zmieniajacym si¢ otoczeniu konkurencyjnym. Szeroko pojeta analiza rynku, pokazujaca jak w ostatnich latach
zmienit si¢ on dla danego miasta lub dzielnicy, jest podstawg do przygotowania strategii zmian dla danej lokalizagji.

Strategia zmian musi skupia¢ si¢ na kilku kluczo-
wych elementach:

» ofercie dla Klienta - pojawiajace si¢ co jaki$ czas
nowe marki i dbato$¢ o atrakcyjny wyglad sklepéw,
odswiezenie lokali najemcéw funkcjonujacych juz
w centrum;

*  dostepie do obiektu - dla klientéw zmotoryzowanych
i dla tych korzystajacych z komunikacji miejskiej;

*  wizerunku architektonicznym - w tym wygladzie cze-
$ci wspolnych jak: toalety, pasaze, komunikacja pio-
nowa, o$wietlenie czy wyglad elewacji;

* kampanii marketingowej od$wiezonego projektu
- przemyslanej, spdjnej i adekwatnej do oczekiwan
klientéw.

Bardzo waznym aspektem w procesie komercjaliza-
Gji jest przygotowanie projektu w oparciu o podobne
przyktady poréwnywalne z innych miast lub rynkéw
w kontekscie wysokosci obrotéw generowanych przez
najemcéw. Transparentnos$¢ rynkéw takich jak Wielka
Brytania, Hiszpania czy Niemcy jest dla nas niedo$ci-
gnionym wzorem. Na tych rynkach pytania i odpowie-
dzi o planowane wysokosci obrotéw lub odwiedzalnos¢
sa na porzadku dziennym i nie stanowia zadnego pro-
blemu dla obu stron projektu.

Specyfika zmian tenant mixu w mniejszych miastach
— rozwigzania

Kazdy projekt komercyjny, bez wzgledu na swoje poto-
zenie, powinien przej$¢ przez etap analizy pozwalajacy

na okreslenie optymalnego zagospodarowania nierucho-
mosci z uwzglednieniem profilu komercyjnego. Nie bez
znaczenia jest doglebne zapoznanie si¢ z oferta obiek-
téw konkurencyjnych wilaczajac w nie ofertg handlowa
zlokalizowana w parterach budynkéw mieszkalnych lub
centréw osiedlowych (w promieniu do 15 minut pie-
sz0). Kazdy projekt handlowy powinien by¢ ponadto
zakotwiczony przez najemcg strategicznego — operatora
spozywczego, DIY lub innego rozpoznawalnego najem-
cg wielkopowierzchniowego.

Szczegdtowa analiza rynku lokalnego pozwoli na stwo-
rzenie optymalnego zestawu potencjalnych najemcéw
oraz przygotowanie najbardziej elastycznego projektu
handlowego. W mojej ocenie gléwnym wyrdznikiem
mixu najemcédw w mniejszych osrodkach jest wigk-
szy udziat lokalnych najemcéw. Ich obecno$¢ wymaga
wigkszej elastycznosci co do wielko$ci powierzchni oraz
standardu wykonczenia lokalu. Lokalni najemcy nie
maja réwniez zwykle doswiadczenia w prowadzeniu ne-
gocjacji umow, specyfiki technicznej obiektu oraz zabez-
pieczeni finansowych dla umowy najmu, dlatego potrze-
bujg profesjonalnego i uczciwego wsparcia. Z korzyscia
dla obu stron umowy.

Magdalena Fratczak,
Szefowa Sektora Handlowego

CBRE



Blueshell Legal

Zacznijmy od definicji —

przebudowa

czy modernizacja?

Nasycenie rynku nieruchomosci handlowych powoduje, ze zainteresowanie inwestoréw kieruje si¢ w strong obiektéw
starszych generagji. Pierwsze wybudowane centra zazwyczaj lokalizowane byly w bardzo dobrych punktach, czgsto w cen-
trach miast, co do dzi§ czyni je wyjatkowo atrakcyjnymi obiektami — zaréwno dla klientéw jak i potencjalnych inwesto-
réw. Zwyczaje zakupowe i oczekiwania Polakéw dotyczace udogodnier, technologii i standardéw wykoriczenia zmienily
si¢ jednak w ostatnich dwudziestu latach. Whasciciele starszych centréw handlowych stoja zatem dzis przed wyzwaniem —
jak dostosowac si¢ do panujacych trendéw. Centra mogg przej$¢ modernizacje, ewentualnie przebudowg lub rozbudowe,

o ile pozwalaja na to warunki.

W celu odréznienia jednego pojecia od drugiego trzeba
sicgna¢ do ustawy Prawo Budowlane. O ile w tej ustawie
znajdziemy definicj¢ przebudowy, to warto wiedzieé, ze nie
ma definicji legalnej (czyli takiej wskazanej w ustawie) po-
jecia modernizacji. Jak zatem odrézni¢ jedno od drugiego?

Przebudowa — jest rodzajem robét budowlanych, w wy-
niku kedrych nastgpuje zmiana parametréw uzytkowych
lub technicznych obiektu budowlanego, z wyjatkiem cha-
rakterystycznych parametréw takich jak — kubatura, po-
wierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugosé, szerokosé badz
liczba kondygnaciji.

Definicja wydaje si¢ catkiem jasna i zrozumiata: aby efeke
prac budowlanych nazwa¢ ,przebudows” nie mogg si¢
zmieni¢ zewngtrzne wymiary budynku, lecz ulegaja zmia-
nie parametry techniczne lub uzytkowe.

Ustawa Prawo Budowlane nie wyjasnia jednak czym sa
parametry techniczne czy uzytkowe obiektu. ,Nie ule-
ga jednak watpliwosci, ze skoro przepis méwi zaréwno
o parametrach technicznych, jak i uzytkowych, to nie
chodzi w nim jedynie o wartosci techniczne, jak na przy-
ktad obciazenia. Nie moze tez chodzi¢ o parametry, kté-
rych zmiana powoduje wyltaczenie robét budowlanych
poza zakres pojecia przebudowy, czyli kubatura obiektu

budowlanego, powierzchnia jego zabudowy, wysokos¢,
dtugos¢, szerokos¢ badz liczba kondygnacji. W ocenie
NSA, z legalnej definicji przebudowy wynika, ze przebu-
dowa s3 tez takie roboty budowlane, ktére nie zmieniaja
parametréw technicznych obiektu budowlanego, takich
jak na przyktad wystepujace w obiekcie obciazenia, ale
ktére powoduja zmian¢ parametréw zwiazanych z jego
uzytkowaniem” — glosi wyrok NSA II OSK 1972/14.

Parametrem uzytkowym i technicznym beda wszelkie
wielko$ci (wyrazone w jednostkach miary, wagi, nachy-
lenia itd.) elementéw uzytkowych (np. balkonu, dachu,
$ciany) i technicznych (np. cigzaru konstrukgji, odporno-
$ci ppoz.), ktdre wystepuja w przypadku danego obicktu
budowlanego.
Przykladem przebudowy beda:

* montaz okna potaciowego,

* wykonanie okien lub drzwi,

* wymiana okien lacznie ze zmiang wielkosci otworu,

¢ zamurowanie okna lub drzwi,

* wymiana konstrukgji dachu, stropéw, schodéw
wewnetrznych, schodéw ruchomych, wind.



Przyktady przebudowy z wyrokéw sadéw:

* w przypadku przebudowy obiekt moze zmieni¢ si¢ np.
w ten sposdb, ze dojdzie do zmiany uktadu funkcjonalne-
go budynku przez zmiang¢ parametréw technicznych, o ile
jednak "parametry charakterystyczne" zachowuja wielkos¢
sprzed przebudowy (wyrok WSA w Warszawie VII SA/Wa
874/19)

* prace polegajace na wyburzeniu $ciany dziatowej pro-
wadza do zmiany parametréw technicznych i uzytkowych
lokalu bez jednoczesnej zmiany parametréw charaktery-
stycznych budynku, co oznacza, ze nalezy uzna¢ je za prze-
budowe (wyrok WSA w Poznaniu IV SA/Po 967/13)

* roboty polegajace na odlaczeniu istniejacych grzej-
nikéw, zaslepieniu odgatezienia z rur stalowych instalacji
centralnego ogrzewania dla catego budynku i montazu
nowej instalacji, a takze wykonaniu pozioméw pod stro-
pem piwnicy oraz podiaczeniu przewodéw dymowych
i wentylacyjnych kotowni do komina stanowig prze-
budowe, gdyz maja charakter kompleksowy i w spo-
sob trwaly zmieniajg parametry uzytkowe i techniczne
budynku (wyrok WSA w Poznaniu II SA/Po 40/19).

Definicja ,modernizacji” zostala wykreslona z Prawa
budowlanego z dniem 1 stycznia 1999 r. w zwiazku z re-
forma administracyjna panstwa. W zwiazku z brakiem
definicji modernizacji w przepisach ustawy Prawo Budow-
lane Gléwny Inspektorat Nadzoru Budowlanego wydat
pismo z dnia 7 stycznia 2005 roku, w ktérym (zdatoby

si¢) rozwiewa watpliwosci co do znaczenia ,,modernizacji”.

Pojecie modernizacja miesci si¢ w zakresie pojeciowym re-
montu, przebudowy albo rozbudowy. Znaczenie literalne
tego stowa zgodne ze Stownikiem Jezyka Polskiego PWN
oznacza unowocze$nienie i usprawnienie czegos. Zatem
pewien rodzaj robét moze mie¢ na celu unowoczesnienie
lub usprawnienie cz¢sci lub catosci budynku lub jego ele-
mentdéw i moze by¢ jednoczesnie modernizacjg i remon-
tem albo przebudows.

Przyktadem modernizacji centrum handlowego moze
by¢ unowoczesnienie, ulepszenie np. dostosowanie wy-
gladu elewacji do obowiazujacych trendéw: wymiana
okien na energooszczgdne (w celu uzyskania certyfi-
katu BEEM) lub instalacja paneli fotowoltaicznych.

Maria Kobrys,
radca prawny, MBA,
partner zarzadzajacy

Blushell Legal



Chapman-Taylor

Byé albo nie byd;
0t0 jest pytanie

...na ktére szukaja odpowiedzi wszyscy aktorzy czy tez uczestnicy wielkiego spektaklu, jakim sa dzialajace
centra handlowe. A moze raczej — jakim by¢, by nie skonfczyé jak nieszczgsny Hamlet? Odpowiedzia jest
zmiana - jako absolutna i niepodwazalna koniecznos$é, od ktérej nie ma ucieczki. Celem za$ - satysfakcja

i komfort klienta...

.leraz rozejdzmy sie
— Swiat wyszedt z formy”*

Swiat wyszed! z formy — zmienia si¢ na naszych oczach.
Klienci cenig sobie fatwo$¢ robienia zakupéw — defi-
niowana na wiele sposobéw. Nie bez wpltywu na ten
stan rzeczy pozostaje ciagly rozwdj e-commerce, takze
w kontekscie omnichannel. Jasnym sygnalem pokazuja-
cym znaczenie tego trendu jest takze dynamiczny wzrost
powierzchni logistycznych i magazynowych obserwo-
walny nie tylko w Polsce.

Jednoczesnie ciagle zainteresowanie niektérych whasci-
cieli czy inwestoréw budzi mozliwo$¢ niemal catkowitej
zmiany czy sposobu uzytkowania obiektéw handlo-
wych, np. przebudowanie ich tak, aby mogly tez dziata¢
jako biura, hotele, mieszkania oraz np. ‘sklepy w skle-
pach’. Owo, widoczne juz na rynku, zainteresowanie
modyfikacja funkcji, wskazuje na wielka potrzebe i ska-
le nadciagajacych zmian.

Ponadto coraz wyrazniej wida¢, ze — nie tylko w branzy
nieruchomosci handlowych — istnieje potrzeba uwzgled-
nienia kwestii ekologicznych w biezacych dziataniach
firm. Madre i oszczgdne gospodarowanie zasobami
i mediami, zachgcanie uzytkownikéw i pracownikéw
do proekologicznych i prospotecznych zachowan staja
si¢ norma w strategiach nie tylko duzych, korporacyj-
nych podmiotéw. Szybko i znacznie ro$nie takze rola
kryteriéw ESG (Environmental, Social and Governan-
ce — $rodowiskowych, spotecznych i zarzadczych) w bu-
dowaniu wartoéci biznesu. Jest to widoczne zwlaszcza

w przypadku spétek, kedre opracowuja dlugotermino-
we, czgsto globalne strategie i publikujg raporty niefi-
nansowe. Nieuwzglednianie kwestii $rodowiskowych
czy spolecznych grozi konkurencyjng porazka, szczegdl-
nie na dojrzalych rynkach ze $wiadomymi klientami.

.Stoje wahajac sie, co mam
wprzédy zaczac”

Hamlet, w obliczu rozterki jest bezradny. Jednak
w przypadku istniejacych obiektéw handlowych pozo-
staje (jest koniecznoscig!) wybor: modernizacja i opty-
malizacja, rearanzacja i rekonfiguracja, badz mniej lub
bardziej radykalna modyfikacja funkcji. I dalej: przebu-
dowa czy takze rozbudowa istniejacego budynku?

Kazda nieruchomo$¢ jest unikalna jako obiekt na swo-
jej dziatce, w kontekscie otoczenia, dostgpnosci, zasiggu
oddziatywania, lokalnej spolecznosci i charakterysty-
ki uzytkownika czy klienta, ktéremu stuzy. Kazda ma
réwniez swoje ograniczenia, ale i potencjal mozliwy do
wykorzystania inaczej, by¢ moze lepiej niz dotychczas?

Kazdy przypadek istniejacego obiektu handlowego
wymaga analizy wszelkich uwarunkowan i rozwazenia
réznorodnych scenariuszy modyfikacji, a co za tym
idzie decyzji czy zmiany beda mialy bardziej powierz-
chowny czy glebszy charakter. Dodatkowo, nie mozna
na zadnym etapie zapomnie¢ o analizach finansowych
i racjonalnym rachunku ekonomicznym.



Nowy Food Hall, Novy Smichov, Praga (Czechy) for. Viad Patru

.Dzi$ tu gosci, a jutro w progi
przechodzi wiecznosci”

Przysztos¢ to potgzne wyzwanie takze w kontekscie per-
turbacji w $wiecie handlu i szeroko pojetego biznesu,
ktérych dynamika nabiera tempa wraz z rozwojem i za-
stosowaniem nowych technologii, post¢pujacej $wiado-
mosci wplywu czlowieka na $rodowisko naturalne, ro-
snacego poziomu oczekiwan i aspiracji spotecznych, nie
wspominajac o presjach finansowych czy protokofach
i restrykcjach sanitarnych, z ktérych czg$¢ ma szanse
przetrwac na stale. Z punktu widzenia architekta, urba-
nisty czy projektanta potencjalne zmiany musza by¢
rozwazane holistycznie - uwzglednia¢ uwarunkowania,
potrzeby i intencje whascicieli nieruchomosci, zarzad-
cdw, najemcow, pracownikéw, dostawcéw, uzytkowni-
kéw i klientéw.

W ramach szeroko pojetej i koniecznej ewolucji wiele
istniejacych obiektéw wymaga nie tylko kosmetycznych
zmian, ale repozycjonowania na lokalnym rynku, a co
za tym idzie rewizji oferty komercyjnej. Zmiana jest dla
nich szansg na to, zeby nie ,,0dej$¢ do wiecznosci”, ale
sta¢ si¢ na nowo atrakcyjnymi i potrzebnymi lokalnej
spolecznosci czy biznesowi.

Aleksandra Zentile-Miller
Architekt
Chapman-Taylor

Chapman Taylor’s Food Court redesign for Ville 2 Charleroi :

hetps://www.chapmantaylor.com/news/take-a-look-at-chapman-taylors-food-court-redesign-for-ville-2-shopping-centre-in-charleroi

Chapman Taylor designing mixed-use Galerie Pardubice :

heeps://www.chapmantaylor.com/news/chapman-taylor-designing-mixed-use-galerie-pardubice-in-the-czech-republic

Chapman Taylor | Ashford Designer Outlet extension :

https://www.chapmantaylor.com/news/ashford-designer-outlet-extension-shortlisted-for-2021-wan-award

* wszystkie cytaty za William Shakespeare, ,Hamlet. Krélewicz duriski”, thum. Jézef Paszkowski




Schwitzke&Gdorski

Kluczem jest znalezienie
powodow, by klienci cheieli
odkryc od nowa centra
handlowe

Z opadajacego po pandemii kurzu wylania si¢ krajobraz rynku, ktéry — cho¢ oslabiony — pokazuje swoja
stabilno$é. To obraz, w ktérym retail parki wraz z markami dyskontowymi i conveniece sa niezmiennie silne
i rozpedzone ku dynamicznemu rozwojowi. Po raz kolejny wida¢, ze liderzy branzy retail szybko i zwinnie
dostosowuja si¢ do warunkéw rynku rozwijajac formaty, ktére odpowiadaja temu co dzieje si¢ dookola.
W koficu - tradycyjne obiekty handlowe, niezaleznie od skali, to miejsca w ktérych wszyscy podejmuja prébe
pogodzenia intereséw konsumenta, najemcy oraz wynajmujacego.



Przyszto$é — nie ma jednej recepty na sukces

To juz czas, zeby zada¢ sobie pytanie jakie dzialania
nalezy podja¢, aby najlepiej dopasowa¢ si¢ do nowych
oczekiwan i praktyk konsumentdw, szczegélnie gdy
profil dziatania galerii odbiega od dyskontowego. Nie
ma jednej zwycigskiej strategii, ale jest wiele ciekawych
pomystéw, ktére moga stanowi¢ inspiracj¢ dla dalszego
rozwoju i transformacji obiektéw handlowych.

W jednym z opracowari firmy badawczej Kearney,
w bardzo ciekawy sposéb nakreslono przyszte profile
obiektéw handlowych. Warto spojrze¢ na te kategorie,
ktére intuicyjnie pojawialy si¢ w naszych raportach juz
przed pandemia, a ktére obecnie zdefiniowane, zdajg si¢
by¢ jedynymi mozliwymi receptami na przysztosé:

Centra-destynacje: obickty skupiajace si¢ na do-
$wiadczeniach, inspirowaniu i wyrdzniajacych atrak-
cjach sprawiajacych, ze catchment jest ponadregional-
ny. W tego typu przestrzeniach funkcja handlowa jest
czgsto mniejsza niz suma pozostatych funkeji - ustug,
gastronomii i réznych form spedzania wolnego czasu.
Potaczenie atrakeji t z inspirujacym show roomingiem
gwarantuje wysokie wskazniki odwiedzalnosci.

Values Centres: obickty handlowe kreujace swoja stra-
tegic na bazie wartoéci wspdlnych dla zdefiniowanej
grupy odbiorcéw. Zarzadzajacy rozwija kompetencje
obiektu wokét sprofilowanych wartosci lub potrzeb.
Skupia si¢ przy tym na pozyskaniu najemcéw o wspdl-
nych cechach, budujac dzigki temu lojalno$¢ wybranej
grupy konsumentéw.

Centra handlowe sprofilowane wokét specyficznych
grup odbiorcéw: koncepcja, w mysl ktérej tworzy si¢
przestrzenie np. dla 0séb powyzej pewnego wieku lub
specyficznej grupy spolecznej - np. rodzin z malymi
dzie¢mi, mito$nikéw zwierzat, oséb aktywnych sporto-
wo. Wokét tych wyselekcjonowanych grup tworzy sig
kompleksowa ofertg zakupowg oraz oferte form spedza-
nia wolnego czasu tak, by przyciagata do centrum han-
dlowego konkretnych konsumentéw.

Zmiany — mozliwe czy nieuniknione?

Gdyby podaza¢ za tymi rekomendacjami — skutkowa¢
to bedzie réznymi $ciezkami postgpowari i rézna skala
koniecznych zmian. Zwlaszcza w przypadku pierwszych
strategii konieczne sa znaczne nakfady i przebudowy
istotnych czgéci obiektéw, aby dostarczy¢ oczekiwang
skale i jako$¢ proponowanych do$wiadczeri.

Wartym rozwazenia kierunkiem jest tu wykorzystanie
czgsci przestrzeni dla new-commerce — nowych marek
z roznych segmentéw, ktére pojawily si¢ na horyzon-
cie klientéw i pochodza z e-commerce. Coraz wiecej
nich jest zainteresowanych zaistnieniem w fizycznych
przestrzeniach sprzedazy, co ma sens, bo posiadaja one
bardzo dobrze sprofilowana oferte i $wietnie rozumieja
swoich klientéw, co w fizycznych przestrzeniach perfor-
muje réwnie dobrze, jak w online.

Budowanie przewagi w konkurencyjnym
otoczeniu poprzez profilowanie ustug wy-
daje si¢ by¢ odpowiedziq na sposéb podej-
mowania decyzji o wprowadzaniu kom-
plementarnych ustug i nowej oferty.

Dzi$ $wigtym Graalem dla wielu marek nie jest posiada-
nie lokalu w najlepszym obiekcie handlowym w danym
regionie, ale zbudowanie lojalnej spolecznosci i praw-
dziwej relacji z konsumentami. Fizyczne punkty sprze-
dazy nie sa jedynym obszarem, w ktérym mozna ten cel
osiagna¢, ale na pewno dla wielu. W §lad za tym celem
niekt6re marki podejmuja decyzje o dostosowaniu swo-
ich formatéw sprzedazy do wielokanalowych oczekiwan
konsumenta. Dla niektérych - wynikiem takich decyzji
jest zmiana strategii i wyjscie z obiektéw handlowych.
Brak stworzenia warunkéw dla rozwoju dla mniejszych
i réznorodnych formatéw lub lokalnych “bohateréw”
moze doprowadzi¢ do ujednolicenia oferty wielu obiek-
téw i zmniejszenia ich atrakcyjnosci.

Nie tylko handel, nie tylko rozrywka

Czg$¢  obiektéw  handlowych prébowala  tworzy¢
w swoich przestrzeniach, szczegélnie w pustostanach
tzw. trzecie miejsce - przestrzeri do pracy i spedzania
czasu. Najczgsciej niska jakos$¢ tych wdrozed réwnata
si¢ niska uzytkowa wartoscig i marginalizacja znaczenia
owych przestrzeni w ofercie obiektéw.

Dlatego przyszlosé i forma przebudowy
obiektow handlowych wymaga szerszej
perspektywy i, jak nigdy wczesniej, odpo-
wiedzialnej wspdlpracy z najemcami oraz
zrozumienia potrzeb i oczekiwarn konsu-
mentow, ktdrzy sq dzis i bedg jutro klien-
tami tych obiektow.



# projektowania




W tej optyce nie powinien umkna¢ nam takze fake, ze
po raz pierwszy mamy takze do czynienia z sze$cioma
generacjami konsumentéw o réznych oczekiwaniach
wobec proceséw zakupowych, komunikacji i form spe-
dzania czasu.

Zrozumieé, by zmieniad

Sa rézne metody pozyskiwania informacji dotyczacych
wspomnianych oczekiwan. Wykorzystuje si¢ do tego
badania, np. prowadzone przez socjologéw i strategdw.
Mozna takze dziala¢ za posrednictwem technologii,
dzigki kt6rej mozemy prowadzi¢ analizy zachowan kon-
sumentéw odwiedzajacych konkretne obiekty, a takze
poprzez odpowiednia, co bardzo wazne - kontekstowg
- analiz¢ roznego rodzaju metadanych.

Sumg tej wiedzy trzeba zinterpretowad z wielu perspek-
tyw, w tym z tej najwazniejszej: klientéw. Kim s, jak
kupuja, w jaki$ sposdb integruja si¢ ze soba, jak spedzaja
swoj wolny czas? W skrécie: musimy wiedzie¢ jakie sa
ich rutyny i rytualy i gdzie na tej $ciezce ich zycia znaj-
duje si¢ dany obiekt. Wazne jest takze zrozumienie tech-
nologii i rozwigzari jakimi konsumenci postuguja si¢ na
co dzien, jakie zaadaptowali do swojej codziennosci
i jakich oczekuja lub beda oczekiwaé w niedalekiej przy-
sztosci. Wage w tej analizie majg takze dostgpno$é roz-
wigzani komercyjnych takich jak np. paczkomaty, click
and collect, czy czas dostaw lub innych ustug komple-
mentarnych do oferty produktowe;.

Iaka analiza pozwoli okreslic zarzqdzajg-
cym, jakiego rodzaju praktyki nalezy wzmac-
niaé, ale tez - ktdrych nalezy zaniechac.

10, ktdre projekty wdrazac i jakiego rodzaju

Sfunkcjonalnosci sq oczekiwane przez konsu-
mentow jest kluczowe dla zbudowania do-
brej, przynoszqcej zysk strategi.

Zmiana nawykdéw dotyczacych sposobéw pracy (home
office i praca hybrydowa) i mobilnosci, obawy przed
podrézowaniem, brak potrzeby wyjazdéw stuzbowych
dzigki wigkszej akceptacji zdalnych form wspétpracy —
to wszystko skutkuje zwigkszeniem znaczenia lokalnych
spotecznosci dla obiektéw handlowych i w drastyczny
sposob zmienia typ footfallu, z jakim mamy w nich do
czynienia.

Kompleksowos¢ jako wyréznik

W tym catym kotle zmian i rewolucji, jest jednak prosta
przyczyna, dla kedrej nie nalezy rysowaé negatywnych
scenariuszy dotyczacych istnienia centréw handlowych
i jest ona wbrew pozorom do$¢ prozaiczna. Catos¢ ofer-
ty obiektu handlowego: od sklepéw przez lokale ustu-
gowe, gastronomig i ofertg kulturalna, a takze aktywno-
$ci sportowe i outdoorowe - w jakosciowym otoczeniu
zaprojektowanym w odpowiedzi na potrzeby dobrze
zidentyfikowanej spotecznosci, wygra z kazdym poje-
dynczym e-commerce’m czy wolnostojacym obiektem
handlowym. A to wszystko dzi¢ki sumie do$wiadczen,
ktére serwuje konsumentom.

Jesli obiekty handlowe ze swojg komplek-
sowgq ofertq bedy szyte na wezesniej dobrze
zebrang miarg, a nie sztampowo powielane
w kazdej lokalizacji — odzyjg. Kluczem jest
znalezienie powoddw, by klienci cheieli od-
kryé je od nowa, w dynamicznej i o wiele
blizszej formie.

Michal Gérski
CEO
Schwitzke & Gérski



Ceny materiatow budowlanych

- perspektywa rynku retail

Welna mineralna, ptyty OSB czy $ciany G-K — ceny tych surowcéw bija w ostatnich miesiacach kolejne rekor-
dy, a w hurtowniach brakowalo momentami niektérych materialéw. Czy mozemy spodziewad si¢ obnizek?
Jakie sa prognozy na najblizsze miesiace? Na podstawie doswiadczefi firmy zajmujacej si¢ fit-outem sprawdza-
my, jak ksztaltowaly si¢ ceny wykoriczenia powierzchni komercyjnych od 2015 roku.

Nie mamy wplywu na to, jak beda ksztattowac si¢ ceny,
ale jako firma staramy si¢ przygotowa¢ na kazda ewentu-
alnos¢. Dysponujemy baza danych z ponad 2200 wyce-
nami na kwot¢ ponad 4,2 mld zl, dzigki czemu jestesmy
w stanie z pewnym prawdopodobieristwem zatozy¢, co
moze si¢ wydarzy¢ w kolejnych miesigcach. Sytuacja jest
bardzo dynamiczna, dlatego na biezaco monitorujemy
rynek i dostosowujemy si¢ do zmian.

Z danych Polskich Sktadéw Budowlanych wynika, ze
ceny materialtéw budowlanych w czerweu 2021 roku
wzrosty $rednio o 7,1% w stosunku do roku poprzed-
niegol. Najwickszy wzrost wida¢ w takich grupach jak
plyty OSB (+40,1%), izolacje termiczne (+17,5%) czy
dachy i rynny (+12,8%). Zmiany cen zauwazalne sa
obecnie w kazdym sektorze, czego powodem sa nie tyl-
ko braki magazynowe, ale takze wzrost kosztéw trans-
portu, energii, pracy oraz produkcji. Same wzrosty
cen nie sa niczym nowym, zaskakuje natomiast tempo
tych zmian. Zobaczmy zatem, jak sytuacja ewoluowala
w ciagu ostatnich 6 lat.

Fit-out na przestrzeni lat

Kazdy przeprowadzany przez nas fit-out jest zawsze bar-
dzo dobrze udokumentowany, a doktadne ceny surow-
cow zapisywane. Prowadzony od 11 lat, czyli od poczat-
ku naszej dziatalnosci, rejestr, w ktérym zgromadzilismy
dane na temat wszystkich wycen oraz dane z ponad
1 500 000 mkw. rearanzowanej przestrzeni komercyjnej,
pozwala na przeanalizowanie tego, jak zmienialy si¢ ceny
réznych materialéw na przestrzeni lat. Z naszych danych
wynika, ze od 2015 roku cena wykoriczenia powierzchni
wnetrz obiektéw komercyjnych stale rosnie. Dla przykta-
du: pod koniec drugiego kwartalu tego roku byta o 52%
wyzsza w stosunku do 2015 roku dla budynkéw biuro-
wych na Dolnym Mokotowie w Warszawie oraz o 39%

wyzsza dla biur z rejonu warszawskiego CBD (ang.
Central Business District). Nasze prognozy natomiast
wskazuja, ze do konca tego roku koszt wykonania fit-
outu wzroénie jeszcze o 4% dla powierzchni poza CBD
i 6% dla scistego centrum Warszawy wzgledem obec-
nych stawek. Z naszych obserwacji oraz analiz wynika, ze
wplyw na to ma przede wszystkim wzrost cen materialéw
oraz robocizny.

Materialy ciagle w gére

Na ponizszych wykresach zobaczy¢ mozna, jak zmienialy
si¢ ceny dwdch benchmarkowych pozycji budowlanych,
czyli $ciany G-K podwdjnie plytowanej (12,5 cm) z ro-
bocizng oraz podwdjnego malowania z robocizna, a takze
tendencj¢ zmian ich kosztu wzgledem 2015 roku. Te dwa
elementy sa wedlug nas najbardziej podstawowe podczas
realizacji fit-outu i dobrze odzwierciedlaja zmiany na ryn-
ku. Do 2019 roku wida¢ ciagly wzrost w tych katego-
riach, a nastepnie delikatny spadek w 2020 roku, ktére-
go powodem bylo rozpoczecie si¢ epidemii COVID-19.
Jednak juz w pierwszym pétroczu 2021 roku ceny wrécity
do poziomu sprzed pandemii. Wedtug naszych prognoz
do konca tego roku przywotane ceny moga wzrosnad jesz-
cze o okoto 6% wzgledem minionego pétrocza.

Poza wspomnianymi pozycjami najwigksze wzrosty
cen zauwazy¢ mozna przede wszystkim na przykla-
dzie stali, tworzyw sztucznych i ich pochodnych. Przy-
ktadowo, wedtug danych Polskiej Unii Dystrybudji
Stali cena pretéw zebrowanych wzrosta w czerweu do
ponad 4000 zl/t, co jest najwyzszym poziomem od wie-
lu lac2. Z naszej perspektywy zauwazamy takze wzrost
nawet niewielkich elementéw metalowych rtakich jak
wkrety do plyt GK. W zakresie fit-outu ogromne zmiany
wida¢ takze w cenach produktéw drewnopochodnych,
w tym m.in. zabudowy meblowej, podiogi podniesionej



czy mebli ruchomych. Cena ptyty MDF wedtug Zwiazku
Polskie Okna i Drzwi tylko w tym roku wzrosta o 50%.
Z kolei cena pianki tapicerskiej w ciagu ostatnich 12 mie-
siccy wzrosta nawet o 130% wedtug danych Ogélnopol-
skiej Izby Gospodarczej Producentéw Mebli.

Niestety, sytuacja cenowa w produktach drewnopochod-
nych raczej nie ulegnie poprawie. Popyt na drewno sta-
le ros$nie — zaréwno branza meblarska, jak i przetworcy
drewna notuja zwigkszong ilo§¢ zamdwient. Natomiast
podaz jest ograniczona — wedtug danych GUS pozyskanie
drewna spadlo w ubiegltym roku o okoto 6%, a zwigksze-
nie wyrebéw lesnych jest mato prawdopodobne w zwiaz-
ku z obecna unijng strategia lesng 3.

Spory wzrost cen wida¢ takie w sektorze materiatéw
izolacyjnych takich jak styropian czy wetna mineralna.
Indeks Plastixx, ktéry mierzy zmiany cen dwunastu naj-
wazniejszych tworzyw sztucznych na rynkach Europy Za-
chodniej, osiagnat w kwietniu tego roku poziom prawie
potowie wyzszy niz rok wczesniej, w szczycie pierwszej
fali pandemii. Co wigcej, wyniki badania Europejskiego
Stowarzyszenia Przetwércéw Tworzyw Sztucznych wska-
zuja, ze ponad 90% firm z tego sektora zmaga si¢ z pro-
blemami w dostawach4. Dodatkowo chwilowe zablo-
kowanie produkgji tego surowca w fabrykach w Teksasie
oraz ogromny wzrost zamowien ze strony Chin uniemoz-
liwito dalsze zwigkszenie produkeji zaspokajajace popyt
z Europy.

Skad takie zmiany?

Powodéw takiego tempa zmian jest kilka. Wplyw mia-
ta na to z pewnoscig pandemia COVID-19 i zwiazane
z nig obostrzenia, ktore doprowadzity do spadku pro-
dukcji materiatéw budowlanych. Wydtuzyly si¢ réwniez,
a czasami nawet przerwaly, tacuchy dostaw. Dodatko-
wy wzrost inflacji spowodowal wzrost wycen surowcéw.
Z kolei w budownictwie zapotrzebowanie na ustugi bu-

dowlane wecale nie spadlo, co doprowadzito do obecnej
nieréwnowagi miedzy popytem a podaza. Nie pomaga
réwniez fakt, ze na niekt6re materialy czeka si¢ obecnie
znacznie dhuzej, niz jeszcze kilka miesigey temu. Wobec
tego wiele firm robi zapasy produktéw, ktére drozeja naj-
bardziej, co w efekcie obniza rynkowa podaz i napedza
karuzelg wzrostu cen surowcéw.

Zapotrzebowanie na pracownikéw rosnie

Wzrost cen robocizny réwniez jest zauwazalny, a jed-
nym z powoddéw takiej sytuacji jest odptyw pracowni-
kéw ze wschodu wraz z poczatkiem pandemii. Z uwagi
na ograniczenia w poruszaniu i brak mozliwosci powro-
tu do najblizszych, pracownicy wrécili do swoich ro-
dzinnych stron. Sytuacja, choé juz nieco si¢ poprawia,
nadal nie wrécita do stanu sprzed pandemii. Stad dostep-
no$¢ ekip wykonawczych jest mocno ograniczona, dlatego
duza przewaga jest korzystanie ze statych, sprawdzonych
podwykonawcéw. Wzrost popytu na roboty budowlane
przektada si¢ na wzrost ceny robocizny. Dodatkowo, na
rynku pojawia si¢ coraz wigcej inwestycji i kontraktéw do
realizacji, keérych pandemia wcale nie zahamowata lub
zostaly odblokowane w wyniku lepszej sytuacji gospo-
darczej zwigzanej z poluzowaniem obostrzen i powrotem
biznesu do pracy na pelnych obrotach.

A co z branza fit-outowg?

Wigksze skomplikowanie budynkéw i instalacji spowo-
dowato przebranzowienie czgéci firm instalacyjnych, keé-
re zaczely zajmowaé si¢ wezesniej nierealizowanymi za-
kresami technologicznymi. A zwigkszylo to konkurencje
na rynku i wymusifo nizsze stawki.

Z drugiej strony, w ostatnich latach zauwazylismy takze
znacznie wicksze zainteresowanie klientéw rozwiazania-
mi i technologiami, ktére sa korzystne dla srodowiska.



Naleza do nich m.in. systemy oszczgdzania wody (m.in.
systemy automatycznego sptukiwania oraz automatycz-
ne baterie umywalkowe). Ich wybér w aranzacjach do-
datkowo wzmocnila pandemia, a razem z nia wigksza
dbatos¢ o kwestie sanitarne. Systemy bezdotykowe sa
bowiem nie tylko oszczgdne, ale zmniejszajg prawdo-
podobienstwo transmisji wirusa w przestrzeni biurowej,
hotelowej czy retailowej. Klienci wigksza wage przykta-
dajg do takich elementéw jak certyfikaty FSC w zakre-
sie drewna, oczyszczanie powietrza w budynkach ko-
mercyjnych, a takze rozwigzaii poprawiajacych nastroj
w zamknietych powierzchniach. Sa to aspekty, ktére
wezesniej nie byly tak czesto brane pod uwagg, co z pew-
noscig wplywa na obecne ceny wykoniczenia powierzchni.

Czego mozemy si¢ spodziewad?

Obecnie przewidywanie, jak zmienig si¢ ceny w kolej-
nych miesigcach, ma charakeer czysto spekulacyjny, jed-
nak mozemy oprze¢ si¢ na pewnych dlugoterminowych
trendach z poprzednich lat. Juz teraz widzimy, ze sytu-
acja zmienia si¢ tak naprawde z dnia na dzieni i trudno
okresli¢, w jaka strong zmierza rynek. Niektorzy eksperci
wskazuja, ze tempo wzrostu cen materiatéw budowla-

nych powinno si¢ zmniejszy¢ najpézniej pod koniec tego
roku. Niekt6rzy prognozuja, ze karuzela cenowa moze
potrwaé jeszcze do 2022 roku. Patrzac jednak na nasze
dane i to, w jaki spos6b ksztaltowat si¢ rynek surowcow
od 2015 roku, z pewno$cia nie doczekamy si¢ znaczacych
spadkéw cen.

Sposobem, ktéry moze zminimalizowa¢ koszty, a przy
tym bedzie przyjazny $rodowisku, jest na pewno ekono-
mia cyrkularna (ang. circular economy). Celem takie-
go systemu jest zmniejszenie strat oraz ponowne uzycie
juz wytworzonych zasobdw. Juz na etapie projektowa-
nia warto wigc zadba¢ o odpowiedni uktad powierzch-
ni, pozwalajacy optymalnie wykorzysta¢ wbudowane
materialy, a takze stosowanie takich materiatéw, ktére
beda nadawaly si¢ do naprawy, powtdrnego wykorzy-
stania czy latwego przeksztalcenia. Zawsze staramy si¢
podpowiada¢ klientom, ktére z tych elementéw moga
zosta¢ wykorzystane w odswiezonej lub nowej przestrzeni.

Tomasz Tylec
Head of Construction
Reesco Retail



Przebudowa galerii handlowej

z perspektywy budowlanej

Prace budowlane w trakcie przebudowy lub ods$wiezenia centrum handlowego znacznie réznia sie¢ w zaleznosci
od skali planowanych zmian. Jedli przebudowa ma dotyczy¢ duzej czeéci obiektu, a jej celem na by¢ znaczna
zmiana ukladu ciagéw pieszych, zwickszenie powierzchni najmu, odnowienie instalacji wodno-kanalizacyj-
nej, elektrycznej i klimatyzacji oraz wentylacji, to bedziemy mieli do czynienia z kilkuetapowa, przebudowa.
Jej zaplanowanie, zaprojektowanie i realizacja beda duzym przedsiewzieciem, wymagajacym zaangazowania
kilku stron procesu: zespolu z ramienia wlasciciela, zespotu odpowiedzialnego za komercjalizacje, zespotu tech-
nicznego obiektu, projektanta, generalnego wykonawcy oraz niektérych najemcéw. Przy wickszej przebudowie
prace realizacyjne powinny by¢ rozlozone na dwie zmiany, tak zeby te potencjalnie najbardziej uciazliwe mogly

by¢ prowadzone w godzinach nocnych.

Wyzwania

Gléwnym wyzwaniem przy przebudowie galerii han-
dlowych jest zorganizowanie samego procesu budowy.
Konieczna jest Scista wspétpraca migdzy generalnym
wykonawca, zarzadzajacym obiektem oraz rzeczoznaw-
cami, w celu uzgodnienia stref prowadzenia prac, zakre-
su wygrodzen oraz wytyczenia drég dostaw materiatléw
oraz obej$¢ komunikacyjnych. W przypadku samych
wygrodzent wymagane jest ustalenie wielu szczegotéw:
pod katem technologii — wybér materiatu, sposéb
umocowania, a takze zgodnos$¢ z przepisami przeciw-
pozarowymi, wysokos¢, przezierno$¢ lub brak, sposéb
ograniczenia pylenia. Samo miejsce przebudowy musi
by¢ odpowiednio oznaczone w celu zapewnienia bez-
pieczeistwa odwiedzajacych, a klienci powinni tatwo
znalez¢ informacj¢ dot. prac i terminu ich zakoriczenia,
dlatego konieczna jest wspdlpraca z zespotem marketin-
gu obiektu. Prace powinny by¢ prowadzone zaplanowa-
nymi etapami ze wzgledu na komfort uzytkownikéw
obiektu, a z punktu widzenia budowy — ze wzgledu na
konieczno$¢ prowadzenia dokumentéw jakosciowych
ij. Instrukcja Bezpiecznego Wykonania Rob6t (IBWR),
dzigki ktérym prace sa prowadzone bezpiecznie dla wy-
konawcy i otoczenia danego odcinka przebudowy.

Wyzwaniem w samym procesie przebudowy jest wy-
bér odpowiedniej technologii wykonania, szczegdlnie
jesli mamy do czynienia z demontazem i montazem
elementdéw cigzkich, takich jak belki nosne, czy stropy.
Konieczne jest wtedy wprowadzenie specjalistyczne-
go sprzetu np. dzwigéw typu pajak lub mini zurawi.
Wyzwaniem jest ich wprowadzenie na dana powierzch-
ni¢ oraz wysokos¢ na jakiej sprz¢t moze pracowaé. Ko-
nieczne jest wiec doktadne zaplanowane prac z uzyciem
takiego sprzgtu — od jego zarezerwowania u wykonaw-

cdw, po opracowanie planu logistyki transportu sprzgtu
na miejsce prac oraz sprawdzenie czy spelnia on para-
metry nosne i zasiggowe, a takze czy miejsce prac jest
przystosowane do przyjecia cigzkiego sprzgtu np. w za-
kresie no$nosci posadzki w galerii.

Potrzeby najemcéw

Najemcéw zazwyczaj interesuje wplyw przebudowy
na kluczowe aspekty zwiazane z nieprzerwanym funk-
cjonowaniem lokali i mozliwo$cia bezproblemowego
prowadzenia dziatalno$ci. Jesli miejsce prac bedzie po-
wodowalo istotne zmiany dla danego lokalu np. czaso-
we przystoniecie witryn najemcéw lub zmiang ciagéw
pieszych, ktére do tej pory prowadzily do wejscia do
najemcy, konieczne sa konsultacje i stale informowanie
o planowanych zmianach oraz utrudnieniach.
Najbardziej istotne sa wigc drogi dojscia do sklepu, plan
transportu materialéw budowlanych oraz wywozenia
elementéw do utylizacji. Istotna jest réwniez szczelno$é
wygrodzen i wlasciwosci przeciwpylowe oraz informa-
¢ja w jakim zakresie mozliwe bedzie pylenie podczas
prac. Wymagane przez najemcéw jest zazwyczaj specjal-
ne zabezpieczenie witryn i rolet oraz umdwienie si¢ na
dodatkowe czyszczenie stref przed lokalami i w $rodku.
Niektére prace wymagaja czasowego wytaczenia pradu
lub innych instalacji na powierzchniach najemcéw.
Dlatego tak wazna jest stata, wyprzedzajaca komuni-
kacja i partnerska wspélpraca, migdzy wykonawca,
a stronami, na ktére wplywaja prace. Budowanie $wia-
domosci najemcédw na temat zakresu prac i ich wplywie
na funkcjonowanie danego lokalu w czasie przebudowy
jest kluczowe do zapewnienia komfortu mimo tymcza-
sowych utrudnied. W momencie przebudowy cate cen-
trum handlowe funkcjonuje w specjalnych warunkach.



Typowe prace budowlane
przy przebudowie

Centra handlowe sa najdynamiczniej zmieniajacym si¢
sektorem powierzchni komercyjnych. Wickszo$¢ zmian,
ktére mozemy obserwowa¢, wynika z nowego zapotrze-
bowania ze strony najemcéw i klientéw. Whasciciele nie-
ustannie pracuja nad atrakcyjnoscia swojego portfela.
Najczgéciej wykonywane prace to: taczenia lub podziat
powierzchni najmu, przeniesienie najemcy w nowg lo-
kalizacjg, dostosowanie instalacji do nowych podziatéw,
nowe wejscia, dodatkowe przeszklenia, zmiany ciagéw
komunikacyjnych.

Whasciciele podazaja za wymogami formalnymi, doty-
czacymi obszaru zarzadzania obiektem i facility manage-
mentu. Jednak stopniowo realizowane sg 5 czy 10 letnie
plany modernizacji obiektéw.

Czgsto prace konstrukceyjne sa potaczone z pracami insta-
lacyjnymi. W galeriach handlowych co kilka lat koniecz-
na jest wymiana lub renowacja instalacji klimatyzacyjnej
i wentylacyjnej (HVAC). Przy okazji wymiany instalacji

Kazda przebudowa powinna rozpoczaé si¢ od sporzadze-
nia odpowiedniego studium wykonalnosci, zestawienia
przychodéw i kosztéw. Galerie handlowe, jeszcze przed
pandemia COVID, przeobrazaly si¢ w miejsca spotkan
i wypoczynku. Whasciciele stawiali na nowy, ods$wiezo-
ny design obiecktéw handlowych, rozjasnienie wngtrz

Z punktu widzenia prac budowlanych istnieje wiele moz-
liwosci zmian konstrukcyjnych, dzigki keérym mozna
przesuna¢ i powickszy¢ caty uktad lokali, zredukowa¢ po-
wierzchnig ciagéw pieszych, jednoczesnie tworzac nowa
powierzchni¢ najmu. Wymaga to zazwyczaj wzmocnienia
istniejacych fundamentéw i stworzenia nowych punktéw
podporowych, ktére umozliwiaja przeniesienie obcigze-
nia na nowg konstrukej¢ stropéw. Nowe szlaki zakupowe
moga powsta¢ réwniez dzigki stworzeniu dodatkowych
mostéw oraz poprawy komunikacji pionowej poprzez
przeniesienie i dodanie schodéw ruchomych oraz wind.

elektrycznej — oswietleniowej i niskopradowej zazwy-
czaj wymieniane jest o$wietlenie na energooszczedne
LEDowe — w czg$ciach wspélnych oraz na powierzch-
niach najemcéw, budowane s3 nowe sufity podwieszane
i jednocze$nie caly system akustyczny. Efekeywne kosz-
towo jest zainstalowanie systemu DALI, dzigki ktéremu
mozna zarzadza¢ $wiattem w wybranym segmencie obiek-
tu. Coraz czgciej whasciciele galerii handlowych decyduja
si¢ na wykorzystanie czujek w czgsciach wspélnych, keére

poprzez jasne kolory $cian oraz doprowadzenie jak
najwigcej $wiatta zewngtrznego dzigki zaprojektowaniu
optymalnych okien i okiennic w istniejacym uktfadzie
lub dodanie ich w bryle budynku. Powstawaly strefy chil-
loutu, z dostgpnymi punktami do tadowania telefonéw
i stanowiskami do pracy. Obecnie wazne s3 elementy,
ktére pomoga w utrzymaniu wysokich standardéw higie-
ny i wymogdéw sanitarnych.



Kazda przebudowa powinna rozpoczaé si¢ od sporzadze-
nia odpowiedniego studium wykonalnosci, zestawienia
przychodéw i kosztéw. Galerie handlowe, jeszcze przed
pandemia COVID, przeobrazaly si¢ w miejsca spotkan
i wypoczynku. Whasciciele stawiali na nowy, ods$wiezo-
ny design obiektéw handlowych, rozjasnienie wnetrz
poprzez jasne kolory $cian oraz doprowadzenie jak naj-
wiccej $wiatla zewngtrznego dzigki zaprojektowaniu
optymalnych okien i okiennic w istniejacym uktadzie
lub dodanie ich w bryle budynku. Powstawaly strefy chil-
loutu, z dostgpnymi punktami do fadowania telefonéw
i stanowiskami do pracy. Obecnie wazne s3 elementy,
ktére pomoga w utrzymaniu wysokich standardéw higie-
ny i wymogéw sanitarnych.

1. ETAP - POMIARY, PRZYGOTOWANIE

Z drugiej strony wlasciciele podazaja za trendami oraz
wymaganiami konsumentéw. Szczegélnie duzy nacisk
kiadziony jest na dostosowanie powierzchni do poza-
kupowych funkgji w obiektach handlowych, pofaczenie
réznych form sprzedazy w zwiazku ze wzrostem znacze-
nia ecommerce. Na rynku pojawiaja si¢ réwniez pierw-
sze przyklady zmiany funkcji obiektéw handlowych
i czgdciowa adaptacja powierzchni pod funkeje biurowa.
Poza Polska mozemy obserwowa¢ zmiang $rédmiejskich
doméw handlowych na aparthotele i dodawanie funk-
qji, keére kreuja nowa przestrzen handlowo-rozrywkowa
typu mixed use.

Lucyna Sliz
Head of Business Development
Reesco Retail
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Od ogotu do szczegotu
— nie zapomnij

podczas przebudowy

Miedzy decyzja o potrzebie dokonania przebudowy a rozpoczeciem prac w obiekcie rozgrywa si¢ najwazniej-
sza cze$¢ przedsiewzigcia, od ktérej realnie zalezy jego powodzenie. To w niej Zrédlo maja niemal wszystkie
sukcesy i porazki, jakie péZniej stang si¢ udzialem zainteresowanych podmiotéw — to od niej zalezy finalny
efekt, ktéry zobacza klienci, ale takze warunki pracy podwykonawcéw, komfort pracownikéw zatrudnio-
nych w obiekcie, ilo$¢ przewidzianych i nieprzewidzianych wyzwan, przed kt6rymi stana zarzadca, whasciciel

i wiele wspélpracujacych z nimi na co dzien firm.

Kilka podstawowych i, wynikajacych z nich, nieco mniej
oczgywistych elementow, o ktdre nalezy zadbac przygotowujgc
rozbudowe obiektu:

Kwestie podstawowe -
planowanie

Na etapie projektowania nalezy podzieli¢ projekt na
fazy/ etapy — to ,,oczywista oczywisto$¢”, ale tez podsta-
wowy punkt zapewniajacy powodzenie przedsiewziecia.
Wychodzac od celu, ktéry chcemy uzyska¢ i dokonujac
dokladnej analizy technicznej i architektonicznej istnie-
jacego budynku musimy zaplanowaé wykonalny, racjo-
nalny plan, ktérego postepy bedzie mozna na biezaco
monitorowac.

Kazdy etap powinien by¢ w petni niezalezny, tj. realizacja
zakresow poszczegélnych branz (instalacje bezpieczeri-
stwa: tryskaczowa, SAP, DSO, oddymianie oraz instalacje
bytowe (wentylacja, woda/ kanalizacja, elektryka) musza
by¢ w calosci zakonczone, zeby méc uzyskaé pozwolenie
na uzytkowanie danej fazy/ etapu — to nie tylko kwestia
racjonalnego planowania, ale takze bezpieczeristwa.

Wygrodzenie —
bezpieczenstwo i komfort

Oferenci juz na etapie przetargu powinni zaplanowad wy-
grodzenia terenu budowy w sposéb zgodny z warunka-
mi p.poz. i przy zachowaniu estetyki — nalezy ten temat
doprecyzowaé przed podjgciem prac, poniewaz przygoto-

wanie odpowiednich i bezpiecznych wygrodzert wymaga
czasu, a czgsto dodatkowych konsultagji, keérych mozna
unikna¢ w trakcie realizacji harmonogramu przebudowy.

W czasie trwania prac nalezy codziennie weryfikowac,
czy wygrodzenia nie stanowia przeszkody dla droznosci
drég ewakuacji i czuwa¢ nad dzialaniem systeméw bez-
pieczeristwa w godzinach otwarcia centrum dla klient6w,
tj. wylaczanie i ponowne uruchamianie systeméw bezpie-
czeristwa (wylaczanie czujek SAP w strefie objetej praca-
mi przy zachowaniu pracy systeméw na pozostalej czgsci
obiektu oraz ponowne jej zataczanie na dzier).

Dostepnos¢ materiatow jako
warunek dotrzymania terminéw

Prace zwigzane z przebudowa odbywaja si¢ w obickcie
wylacznie w nocy, poza godzinami funkcjonowania cen-
trum ze wzgledu na bezpieczeristwo klientéw oraz hatas
(a takze zabrudzenia), ktdre pojawiaja si¢ w ich trakcie.
To takze podstawowa zasada prawidtowo zorganizowanej
przebudowy.

Zwazywszy na niestandardowe godziny pracy ekip bu-
dowlanych, nalezy réniez pamietad, ze wykonawca rob6t
musi bardzo szczegdlowo zatroszezy¢ si¢ o dostgpnosci
wszystkich potrzebnych materiatéw, gdyz brak jednego
powoduje koniecznos¢ przesunigcia rob6t na kolejng noc
(sklepy budowlane otwarte sg w ciagu dnia).



Koordynacja prac wielu
podmiotéw — nie tylko
wykonawcow

Istotng rol¢ i wplyw na harmonogram prac (wzgledne
opdznienia w realizacjach) ma odpowiednia koordynacja
wszystkich zaangazowanych stron: stuzb i serwiséw po-
szczeg6lnych instalacji.

Z tej ogdlnej, dobrze znanej zasady wyplywa ta nieco
mniej oczywista: prace podejmowane w funkcjonujacym
obiekcie wiaza si¢ z koniecznoécig ustalania poszczegdl-
nych zakreséw robét réwniez z wybranymi najemcami
obiektu. Przeprowadzenie instalacji tranzytowej wiaze
si¢ np. z uzgodnieniem wejscia Wykonawcy do lokalu
Najemcy, zabezpieczenia towaru i wyposazenia sklepu,
a niejednokrotnie zapewnienia ochrony fizycznej lub za-
angazowania samych pracownikéw sklepu w godzinach
nocnych. Na etapie planowania nalezy ustali¢ czy i w ja-
kim zakresie bedzie niezbgdna koordynacja nie tylko prac
podwykonawcéw, ale takze najemcéw oraz innych ustu-
godawcéw na state wspétpracujacych z centrum (firm
FM, agencji marketingowych, eventowych, innych).

Czystosc — estetyka, bezpie-
czenstwo i.. straty finansowe

Wykonawca odpowiada za zabezpieczenie frontu robét,
ale réwniez za codzienne przygotowanie obicktu do
otwarcia, czyli gruntowne sprzatanie po nocnych pra-
cach. Konsekwengje tej ogélnej zasady majg charakter nie
tylko estetyczny, ale takze zwigzany z bezpieczeristwem
i odpowiedzialno$cia za ewentualne straty finansowe.

Whasnie dlatego kazdej nocy przed rozpoczgciem prac
pylacych nalezy zastoni¢ i zabezpieczy¢ (mozliwie jak
najszczelniej) witryny lub rolety Najemcéw oraz kanaty
wentylacyjne (poprzez zastanianie witryn brezentem i co-
dzienny demontaz oston przed otwarciem galerii). Brak
odpowiedniego zabezpieczenia kanalu wentylacyjnego
w strefie prac skutkowa¢ moze zapyleniem lokali najem-
coéw zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie strefy
robé, ale tez w butikach oddalonych od strefy prowa-
dzenia prac.

Idac dalej, z kazdej ogdlnej zasady obowiazujacej pod-
czas przebudowy mozna wyciagna¢ dalej idace wnioski,
ktére zabezpiecza whadciciela lub zarzadcg przed stratami,
problemami wizerunkowymi czy operacyjnymi.

Rafat Bardzki
Senior Project Manager
Unibail-Rodamco-Westfield
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Atrium European Real Estate

Klienci centrow handlowych
kompasem trendow
w przebudowach

Atrium nabywajac obiekty handlowe w Polsce podejmowalo i kontynuuje szereg inwestycji zwia-
zanych z ich rozbudowa i modernizacja. To z jednej strony naturalna kolej rzeczy dyktowana upty-
wem czasu, ale réwniez odpowiedZ na postgpujace zmiany spoleczno-urbanizacyjne zwlaszcza
w duzych aglomeracjach. Modyfikacje w naszych obiektach sa takze pochodna celéw, jakie przyjelismy

w ramach strategii ESG Grupy Atrium.

Oprécz poprawy jakosci powierzchni handlowych i ich
przyjaznosci dla otoczenia, istotne jest réwniez stale
doskonalenie oferty naszych aktywéw z mysla zaréwno
o klientach, jak i najemcach. Centra handlowe, oprécz
swojej sztandarowej funkcji, zyskuja coraz silniejszg rolg
spoteczno-rozrywkowa, sa miejscem ciekawego spedza-
nia czasu wolnego z rodzing czy znajomymi. Staja si¢
zrédlem nowych doswiadczeni poznawczych czy kulinar-
nych, miejscem aktywizacji spolecznej starszych i miod-
szych — przykladem takiego miejsca jest Pigty Wymiar,
ktéry od kilku lat dziata w Atrium Promenada.

Portfolio Atrium w Polsce obejmuje dzi§ 12 centréw
handlowych. Na przestrzeni czasu znaczaco ewoluowa-
to. Obecnie tworza je zar6wno Domy Towarowe Wars
Sawa Junior (cz¢$¢ kompleksu wybudowanego w latach
60" XX wieku) - jedno z pierwszych centréw w Polsce,
ktére zyskato juz miano kultowego — jak i znacznie
mlodsze galerie takie jak np. CH Focus w Bydgoszczy
otwarte w 2008 roku.

Doswiadczenia i plany Atrium w Warszawie

Warszawskie centrum handlowe Atrium Reduta (wybu-
dowane w 1999 roku), ktére rozbudowalismy w 2004
roku, modernizujemy w kolejnych etapach od 2018
roku. Dzigki temu mieszkaricy stolicy, w tym zwlaszcza
okolicznych dzielnic, zyskali nowoczesne 6-salowe kino
Cinema 3D oraz klub fitness. W efekcie biezacych prac
Reduta udostgpnita klientom takze nowy food court
Przystanek Smaku z nowoczesnymi, interaktywnymi
strefami rozrywki dla rodzin z dzie¢mi. W efekcie re-
modelingu galeria znaczaco wzmocnita réwniez oferte
handlows. Intensywne repozycjonowanie przyciaga do
centrum kolejne unikalne marki na wzér Be Happy
Museum.

Gruntowny remont przeszlo takze inne warszawskie cen-
trum — Atrium Targéwek. Pod koniec 2018 roku obiekt
po modernizacji zyskat dodatkowg powierzchni¢ najmu,
a klienci nowa aleje modowa z 32 sklepami i premiero-
wg oferta az 27 marek nieobecnych weze$niej w centrum.
Odnowiona zostata réwniez strefa food court.

Whkrétce zamierzamy przystqpic¢ do kolejnego etapu
modernizacji naszego flagowego obiektu — Atrium
Promenada — galerii, ktorg w ramach kolejnych eta-
pow prac zmieniamy od 2016 roku. Chcemy zaofe-
rowad klientom bogatsze portfolio marek w najnow-
szych konceptach oraz dodatkowo wzmocnié potencjal
biznesowy obiektu.

Przebudowa obiektu jako element wieloletniej strategii

Wiedzac jak funkcjonuje rynek powierzchni handlowych
i jak zmieniaja si¢ wymagania klientéw oraz najemcéw,
nie przestajemy pracowa¢ nad ulepszaniem naszych pro-
jektow. Wymaga to od nas jako wlasciciela spojrzenia na
nie i ich role nie tylko w perspektywie biezacej, ale takze
w odniesieniu do kolejnych 10 lub15 lat.

Wspélczesne miasta tworza nowoczesne lokalne spo-
lecznosci, w ktdrych wigkszos¢ ustug jest dostgpna na
wyciagniecie r¢ki, w promieniu 15 minut od miej-
sca zamieszkania. Pozwala to mieszkadcom czerpaé
korzysci z zycia w lokalnej spotecznosci i jednocze-
$nie z udogodnieri dostgpnych w wielkiej metropo-
lii. Dlatego naszym celem jest transformacja obiektéw
w kierunku wielofunkcyjnych centréw dzielnicowych
(mix used projects) poprzez dodanie do istniejacych ga-
lerii nowych funkgji: mieszkalnych, biurowych czy roz-
rywkowych, by jeszcze lepiej stuzyly spotecznosciom lo-
kalnym.



Zmiany determinuja plany

Dla osiagnigcia dlugoterminowego celu wynikajacego
z obiektywnie zachodzacych zmian spolecznych rozpo-
czelismy jaki§ czas temu prace wewnatrz Atrium nad
rozwojem naszych nieruchomosci. Zdywersyfikowalismy
réwniez strategi¢, uruchamiajac nowa lini¢ biznesows -
Mieszkania na wynajem. Planujemy w najblizszym cza-
sie uzupetnienie naszych obiektéw o funkcje mieszkalne
oraz dodatkowe udogodnienia — przestrzed do spozywa-
nia positkéw, zabawy, rozrywki i odpoczynku w jednym
miejscu.

Planowane przez nas inwestycje sa tez odpowiedzig na
trendy ogé6lnoswiatowe, wedtug ktérych, wraz ze wzro-
stem spolecznej mobilnosci, rosnie popyt na mieszkania
na wynajem. W Polsce tylko 4% rynku mieszkaniowe-
go jest klasyfikowana jako Private Rented Sector (PRS),
podczas gdy w Niemczech czy Wielkiej Brytanii - juz 40%.

Coraz silniejszy jest takze trend zwiazany z nieprzywiazy-
waniem si¢ do miejsca zamieszkania, a tym samym zycia
bez zobowiazan takich jak np. wysoki kredyt — tak, by
moc swobodnie si¢ przeprowadzal wraz ze zmiang pra-
cy — np. do innego miasta czy kraju, by méc realizowaé
si¢ w sferze prywatnej, podrézowaé, zdobywaé nowe do-
$wiadczenia jednocze$nie pracujac z réznych czgsci kraju
czy $wiata. Atrium, jako dtugoterminowy inwestor, do-
strzega to zjawisko i chce rozwijaé swoje obicekty tak, by

w perspektywie dtugofalowej stanowily atrakcyjne miej-
sca do zycia, pracy i spedzania wolnego czasu. A takze, by
ich warto$¢, rozumiana jako adekwatnos¢ oferowanych
funkgji w stosunku do potrzeb spotecznych, stale rosta.

Wartos$¢ projektu w zgodzie z globalnym zréwnowa-
Zonym rozwojem

Poprzez $wiadome zarzadzanie i inwestycje staramy si¢
takze kontrolowa¢ i minimalizowa¢ wplyw naszej dzia-
talnosci na $rodowisko i najblizsze otoczenie. Tylko
w pierwszej potowie 2021 roku w ramach Green Finance
Framework pozyskali§my 650 mln euro na refinansowa-
nie aktywdw przyjaznych srodowisku.

Uczestniczymy w szeregu inicjatywach obnizajacych emi-
sj¢ dwutlenku wegla przez nasze nieruchomosci, m.in.
poprzez inwestycje w panele fotowoltaiczne. Naszg am-
bicja jest osiagnigcie neutralnosci klimatycznej do 2050
roku.

Graham Kilbane

Group Chief

Development Officer

Atrium European Real Estate



Pasaz Grunwaldzki, EPP

Proksemika
i multifunkcjonalnosé

Amerykariscy analitycy przewiduja w 2022 roku funkcjonowanie 75% obecnie dziatajacych centréw handlo-
wych. Wspélnym mianownikiem tych obiektéw, ktére pozostana i wzmocnia swoja pozycje — bez wzgledu na
polozenie geograficzne — bedzie lokalizacja oraz przemyslane procesy modernizacji.

Myslac poza (duzym)
pudetkiem

Kiedys centra handlowe upatrywaly szansy swojego roz-
woju w pozyskiwaniu ,,duzych graczy” wéréd najemcéw.
Dzi§ wiemy, ze sukces zapewnia przede wszystkim kre-
atywne podejscie do przestrzeni. Modernizacja obiektu
i dopasowywanie propozycji do potrzeb mniejszych biz-
neséw czy oferowanie alternatywnych rozwiazan s kosz-
towne, ale dajg mozliwo$¢ podnoszenia wartosci prze-
strzeni czy uzupelniania oferty o niestandardowe marki.
Czy tylko marki w rozumieniu sprzedazowym? Otz nie.
Wspélczesny konsument oczekuje takze unikatowych
konceptéw gastronomicznych, salonéw beauty, stref re-
laksu czy przestrzeni do coworkingu - rozwiazania takie
proponujemy tez naszym klientom. Wiele centréw han-
dlowych wlaczylo si¢ do akeji promociji szczepien i uru-
chomito punkty w swoich przestrzeniach, dalece wycho-
dzac poza utarte ramy postrzegania ich wylacznie przez
pryzmat zakupéw.

Foodcourt jako miejsce
docelowe

Czasy postrzegania przez klientéw strefy gastronomicz-
nej jako restauracji szybkiej obstugi, juz mingly. Moder-
nizacja centrum odbywa si¢ teraz nie tylko na poziomie
prac budowlanych, ale przede wszystkim jako odpo-
wiedz na oczekiwania konsumentéw. Nasza FoodStacja
byta pierwszym konceptem, ktéry udowodnit, ze strefa
gastronomiczna moze by¢ stworzona w oparciu o lokal-
ny sentyment i bazowaé na niestandardowym designie.

Wedtug ICSC ponad 50% odwiedzajacych centra han-
dlowe oczekuje zréznicowanej oferty restauracyjnej,
a 40% z nich chetnie taczytoby zakupy z rozrywka.
Dzi¢ki indywidualnemu podejsciu do modernizaji
w strefie foodcourt powstaly unikatowe miejsca relaksu,
takie jak nyska czy kioski. Te rozpoznawalne przez wro-
clawian elementy nadaty lokalnego kolorytu, wpisujac si¢
jednoczesnie w estetyke konceptu gastronomicznego spra-
wiajac, ze klienci chetniej odwiedzaja FoodStacje. Traktuja
ja jak odrebne od czgéci handlowej , miasto w miescie”.

Méwiac A trzeba powiedzie¢ B. Modernizacja foodcour-
tu stanowita w naszym planie prolog do dalszych ulepszeri
w obiekcie. Kolejnym etapem byly zmiany w przestrzeni
pasazy centrum, w tym stworzenie nowych trakeéw komu-
nikacyjnych, kompleksowa wymiana sufitéw i oswietlenia
czy przeprojektowanie toalet, w ktdrych zastosowalismy
wiele nowoczesnych, niestandardowych rozwiazan. Zmia-
ny zainspirowaly tez naszych najemcow, ktdrzy w tym sa-
mym czasie réwniez przeprowadzili remonty swoich lokali.

Modernizacja w praktyce

Modernizacja Pasazu Grunwaldzkiego byla dla nas duzym
wyzwaniem. Krétki termin realizacji prac, ktére niejed-
nokrotnie odbywaly si¢ w kilku miejscach jednoczesnie,
wymagal podjecia wielu dziatan logistycznych i organiza-
cyjnych oraz plynnej komunikacji pomigdzy podmiotami
odpowiedzialnymi za koordynacj¢ prac i funkcjonowanie
centrum. Modernizacj¢ prowadzono na ,zywym organi-
zmie”- w obiekcie caly czas otwartym dla klientéw. Wiaza-
to si¢ to z wieloma ograniczeniami i w efekcie pozwalato na
dziatanie zaledwie przez kilka godzin w ciagu doby.



W procesiec modernizacji kluczowe byto dla nas bezpie-
czenistwo i komfort klientéw oraz najemcéw. Konieczne
bylo zatem wprowadzenie przemyslanych zabezpieczeri
oraz zasloniecie obszaru, w ktérym prowadzono prace
w taki sposéb, by zapewni¢ bezpieczenistwo, zachowad
estetyke przestrzeni oraz utatwi¢ klientom sprawne poru-
szanie si¢ po centrum. Jednocze$nie musielimy pamietaé
o aspektach techniczno-uzytkowych i ochronie przeciwpo-
zarowej obiektu. Co to oznaczato w prakeyce? Przykltadem
niech beda prace zwiazane z instalacjy elekeryczng i ko-
nieczno$¢ zapewnienia ciaglosci dostawy energii, w spo-
s6b gwarantujacy funkcjonowanie wszystkich systeméw
w budynku, m.in. przeciwpozarowego, wentylacji czy
o$wietlenia.

Bardzo istotnym elementem bylo zadbanie o to, by to-
alety czy przejscia ewakuacyjne byly w tym czasie fatwo
dostepne, a same dzialania remontowe przeprowadzane
z duzg dbaloscia o najwyzsze standardy czystosci.

Nie nalezy zapomina¢, jak istotna dla powodzenia cale-
go przedsigwziccia byta biezaca komunikacja z najemca-
mi i klientami. Zalezalo nam, by jeszcze przed rozpocze-
ciem prac wyjasni¢ najemcom, jakie korzysci przyniesie
im remodelling, a w trakcie ich trwania na biezaco in-
formowa¢ ich o zakresie i harmonogramie prowadzo-
nych prac. Dodatkowo, staralismy si¢ uwiecznia¢ kolej-
ne etapy przebudowy, dzigki czemu stworzylismy film
»przed i po”, obrazujacy przeprowadzone zmiany.

Modernizacja on-line

Przed nami kolejna modernizacja - tym razem na pozio-
mie wirtualnym. Klient docenia zmiany w przestrzeni,
ktére sprawiaja, ze czuje si¢ zwiazany z obiektem i chet-
niej decyduje si¢ na zakupy stacjonarne. Jak jednak spra-
wi¢, aby czul t¢ wigz réwniez po opuszczeniu obiektu?

Odpowiedzig jest np. nasza nowa aplikacja mobilna,
taczaca $wiat zakupéw offline i online, realnie poszerza-
jaca ramy przestrzeni handlowej. To, naszym zdaniem,
tendengja, ktéra bedzie si¢ rozwijata réwnie szybko jak
modernizacja centréw w duchu multifunkcjonalnosci
i proksemiki, czyli wzajemnego wplywu relacji prze-
strzennych migdzy osobami oraz mig¢dzy osobami a oto-
czeniem.

Paulina Stach
dyrektor Pasazu
Grunwaldzkiego
we Wroclawiu, EPP



Galaxy Szczecin, EPP

Koncepcja ,,out of the box”
przepisem na udang modernizacje

W obliczu ewoluujacych oczekiwan konsumenckich, modernizacja centréw handlowych jest nie tyle mozli-
woscia, co konieczno$cia. Wiele obiektéw redefiniuje swoja przestrzen, zwiekszajac potencjal sprzedazowy,
nie zapominajac przy tym o zmieniajacych si¢ gustach i potrzebach konsumentéw. W tym celu tworzone sa
kompleksy handlowo-rozrywkowe, ktére oprécz doswiadczefi zakupowych, zapewniaja klientom niezapo-
mniane wrazenia, daja przestrzen do spedzania wolnego czasu i tworzenia relacji spolecznych.

Co zyskujemy, jako wlasciciel, tworzac takie wielofunk-
cyjne obiekty? Oferujemy odwiedzajacym fizyczne dozna-
nia i emogje, keérych nie byliby w stanie przezywaé np.
podczas zakupdw online. Whasnie w oparciu o budowanie
wiezi pomigdzy klientami a miejscem, zaprojektowalismy
nasz FoodPort. Nowa strefa gastronomiczna w Centrum
Handlowo-Rozrywkowym Galaxy jest kontynuacja strate-
gii EPP, kedra zaklada tworzenie miejsc w oparciu o regio-
nalny charakeer, zgodnie z zasada ,act local, think local”.
Modernizacja opierata si¢ nie tylko na $miatym designie,
ale przede wszystkim na zmianie podejécia do przestrzeni.
Standardowa, zaplanowana wedtug schematu strefa restau-
racyjna  wykorzystuje maksimum miejsc siedzacych i jest
przygotowywana pod katem potrzeb najemcéw. Do tema-

tu modernizacji warto podej$¢ nieszablonowo, uwzgled-
niajac nieoczywiste rozwigzania, np. wprowadzajac nie-
spotykany w typowej ofercie kraftowy koncept, ktdry
wzbogaci ofert¢ gastronomiczna. Oczekiwania konsumen-
téw oraz odwazne definiowanie potrzeb pozostaja nie bez
znaczenia. Przyktadem jest nasze boisko do koszykéwki
wpisane w foodcourt - element, ktdrego klienci nie spo-
dziewali si¢, a jednak ich reakcje byly bardzo pozytywne.
To whasnie tego typu dziatania — myglenie ,,out of the box”,
szukanie kreatywnych rozwiazan, wychodzenie poza utarte
schematy sprawiaja, ze przebudowe mozna uznad za uda-
na, zaréwno pod katem satysfakdji jej uzytkownikéw, jak
i wynikéw sprzedazowych najemcéw.

Behind the scene — czyli modernizacja od zaplecza

W EPP podchodzimy entuzjastycznie do nowych wyzwan,
dlatego réwniez z duzym zaangazowaniem podjelismy si¢
modernizadji foodcourtu. Wybralismy projekt oparty na
idei lokalnosci, ktdry zaktadat wprowadzenie do strefy
gastronomicznej portowego charakteru. Stad tez pomyst
na nowa nazw¢ miejsca - FoodPort. Zadanie wymagato
wdrozenia wielu nietypowych rozwigzadn budowlanych
i wyposazenia wngtrza, jak np. montaz o$wietlenia liniowe-
go inspirowanego tym z hal stoczniowych. Zalezato nam,
by cata przestrzert byla spéjna z charakterem foodcourtu,
dlatego w tym samym tonie utrzymane zostaly toalety czy
pokdj dla rodzica z dzieckiem.

Dla sprawnie przebiegajacych prac, konieczna byta szcze-
gblowa koordynacja projektu i wspélpraca pomiedzy
projektantami, wykonawcami oraz wszystkimi osobami
zaangazowanymi w ten proces. Tylko dzigki sprawnemu
zarzadzaniu modernizacja mogfa si¢ uda¢. Nalezy pamie-
taé, ze podczas prowadzonych prac, Galaxy caly czas bylo
otwarte dla odwiedzajacych. Musieli$my zwréci¢ uwage na
wiele aspektéw zwiazanych z bezpieczeristwem, zapewnié
naszym najemcom i klientom mozliwie jak najwickszy

komfort oraz zadba¢, by po nocnych pracach obiekt byt
kazdorazowo posprzatany i gotowy na kolejny dzieri funk-
cjonowania. Dodatkowym utrudnieniem byt krétki czas
realizacji oraz mozliwo$¢ prowadzenia prac remontowych
zaledwie przez 6 godzin w ciagu doby. W tym przypad-
ku zdecydowanie przydalo nam si¢ doswiadczenie nabyte
podczas rozbudowy centrum w 2017 roku.

Nie mozna zapominac, ze modernizacja niesie za soba duzy
tadunek emocjonalny. To element, o keérym nie méwi sie
zbyt czgsto. Projeke zyje, ewoluuje, wymaga dynamiczne-
go wprowadzania zmian i podejmowania szybkich decy-
zji. Terminy, komunikacja z najemcami oraz jednoczesne
dbanie o ptynno$¢ prac moga stanowi¢ nie lada wyzwanie.
Dlatego tak wazne — juz na samym poczatku — jest wypra-
cowanie relacji ze wszystkimi zaangazowanymi podmiota-
mi oraz zdecydowane zarzadzanie projektem.

Monika Gogacz,

dyrektor Centrum
Handlowo-Rozrywkowego
Galaxyw Szczecinie, EPP



Manufaktura, Apsys Polska

1o przechodzi

wszelkie

przeobrazenie

CASE STUDY: MODERNIZACJA MANUFAKTURY W tODZ|

W kwietniu 2019 roku Manufaktura oglosila, ze rozpoczyna wielka modernizacje galerii handlowe;j.
Inwestycja trwata 17 miesiecy, a jej koszt zamknat si¢ w kwocie - 90 milionéw zlotych. Prace prowadzo-
ne byly wylacznie nocami i w niedziele wolne od handlu, tak by modernizacja nie byla uciazliwa ani dla
najemcéw, ani dla odwiedzjacych. Byla to inwestycja wyjatkowa pod wieloma wzgledami: poprzedzily ja
badania konsumenckie dajace wiedze na temat aktualnych preferencji klientéw. To na podstawie wynikéw

zaplanowano spektakularne zmiany.

Przebudowana zostala przestrzed w wejsciu gléwnym, pelna metamorfoze przeszta strefa food court —
Qulinarium, pojawily si¢ takze nowe atrakcje dla najmlodszych, a w pasazach - najnowoczesniejsze ekrany

LED.

To zdecydowanie najwicksza inwestycja w 15-letniej
historii Manufakeury. Wyjatkowa w wielu aspekeach: po
pierwsze na modernizacj¢ budynku galerii handlowej
przeznaczono 90 milionéw ztotych. Po drugie, zaréw-
no przedstawiciele Apsys Polska - zarzadcy centrum, jak
i whadciciela — Union Investment, do tego przedsigwzig-
cia przygotowywali si¢ od wielu miesiccy, a po raz pierw-
szy w Polsce projekt zmian poprzedzily badania potrzeb
klientéw. Po trzecie — cho¢ skala modernizacji byla bar-
dzo duza, obickt funkcjonowat bez zakldceni przez caly,
trwajacy blisko péteora roku, okres prac.

Koncepcje modernizacji opracowat zespét pracowni
Sud Architekt Polska odpowiedzialnej wezesniej za pro-
jekt i budowe. Chodzito o to, by architekei i projektanci
»czuli ducha” obiektu i zaproponowali zmiany zgodne
z oczekiwaniami, ale takze spéjne z niepowtarzalnym
klimatem Manufaktury.



Rozpoczynajac  przebudowe Manufaktury, punktem
wyjscia bylo przeprowadzenie szczegbtowego badania
konsumenckiego. Ankieterzy przepytali blisko 1000 oséb
odwiedzajacych w réznym celu obiekt. Na podstawie od-
powiedzi stworzono kompleksowa, nowatorska koncepcje
zmian.

Nalezy podkresli¢, ze kluczem do sukcesu projektu byta
Scista wspétpraca zarzadcy i menedzera projektu — Apsys
Polska, firmy badawczej Reteam oraz biura Sud Architeke
Polska.

Oprécz wyboru najnowoczesniejszych i najbardziej przy-
jaznych rozwiazari, duzym wyzwaniem bylo zrealizowanie
potrzeb naszych gosci. Sa wsrdd nich nasi sasiedzi, osoby,
dla kt6érych Manufaktura jest miejscem codziennych za-
kupéw, jak i klienci z regionu, a takze turysci z Polski i ca-
lego $wiata. Wszyscy maja swoje cele i zwracaja uwagg na
inne czynniki sktadajace si¢ na ofertg Manufaktury. Co nas
cieszy, jednym z wnioskéw z badania bylo potwierdzenie,
ze Manufaktura realizuje aktualne trendy zakupowe oraz
rozrywkowe i wcigz jest ulubionym miejscem lodzian,
mieszkaricow wojewddziwa i turystow.

W kwietniu 2019 roku w calej Lodzi pojawily si¢ wiel-
koformatowe siatki z hastem ,To przechodzi wszelkie
przeobrazenie” — jako jeden z elementéw kampanii za-
powiadajacej modernizacj¢ Manufaktury. Przeobrazenie
Manufakeury bylo wyjatkowe, tak jak poprzedzajaca je
kampania. — Zalezalo nam, by warstwa wizualna wykra-
czala poza to co widoczne gotym okiem, dlatego w naszej
kampanii nic nie bylo takie, jakie si¢ wydawato.

Motywem przewodnim kampanii staly si¢ wykonane tech-
nika 3D grafiki, przedstawiajace postacie kobiety i mezczy-
zny wpisane w architekture Manufakeury. Pelny efekt 3D
mozna bylo dostrzec korzystajac z okularéw wyposazonych
w niebieskie i czerwone wizjery (dostgpne dla wszystkich
chetnych w punkcie informacyjnym) a takze patrzac przez
specjalne lunety, ktére byly umiejscowione przed grafikami.

Ztudzenia optyczne podkreslaly nie tylko réznorodny
i niepowtarzalny charakter Manufaktury, ale tez nietuzin-
kowe dziatania, ktére byly podejmowane kazdego dnia.
Dziatania outdoorowe byly tylko czeécia wigkszej kam-
panii. Do mieszkaficéw Lodzi trafily tysiace pocztéwek
zachgcajacych do obserwowania dokonujacego si¢ na ich
oczach przeobrazenia. Biezace informacje mozna bylo zna-
lez¢ na stronie internetowej Manufaktury a takze w social
mediach i lokalnej prasie. W akcje ,, To przechodzi wszelkie
przeobrazenie” wlaczyli si¢ réwniez stand-uperzy.

W czasie remontu goscie centrum uczestniczyli w nietypo-
wej kampanii informacyjnej. O zmianach w Manufakturze
informowali czolowi przedstawiciele polskiego stand-upu
— w krétkich filmach i spotach radiowych nagranych spe-
cjalnie na potrzeby Manufaktury satyrycznie komentowali
prace modernizacyjne. — Wiedzielimy, ze wszelkie ewen-
tualne utrudnienia i niedogodnosci zwiazane z remontem
mogg powodowa¢ napigcia, dlatego od poczatku postawi-
lismy na humor i spojrzenie na modernizacj¢ z przymru-
zeniem oka. Udalo si¢, bo kampania spotkata si¢ z bardzo
dobrym przyjeciem, szczegdlnie wsréd miodych ludzi.

Po 17 miesigcach prac, jesienig 2020 roku, budynek galerii
handlowej Manufaktury ukazat si¢ swoim gosciom w od-
$wiezonej formie. Zmiany byty widoczne juz przy gtéwnym
wejéciu od strony rynku — zniknat wiatrolap, a w miejscu
drzwi automatycznych pojawily si¢ drzwi obrotowe. Nowa
podloga w wejsciu gléwnym jest kontynuacja uktadu na-
wierzchni rynku. Drewniane parkiety, ktdre zachwycily
pierwszych odwiedzajacych w 2006 roku, przeszly grun-
towng renowacj¢. Zgodnie z aktualnymi trendami, front
budynku galerii handlowej utrzymany jest w odcieniach
szaro$ci nawigzujac do industrialnego charakteru miejsca.

Oczywiscie nie zabraklo réwniez nowych technolo-
gii — w obiekcie pojawily si¢ duze ekrany LED — jeden
w ksztalcie okregu okalajacego na pictrze rotunde galerii
handlowej, drugi na wejsciu do strefy restauracji. Oba sa
dzi$ elementem scenografii podczas wydarzeni organizowa-
nych w Manufakturze, ale réwniez sa wykorzystywane jako
niezalezne narzedzie do przekazywania tresci artystycznych
i informacyjnych.

Podczas modernizacji niemal w catoéci zostal takze wymie-
niony system o$wietlenia. Designerzy, kt6rzy opracowali
projekt, zwickszyli nie tylko atrakeyjnos¢, ale i efektywnosé
o$wietlania wnetrza. Bardzo istotnym wymogiem bylo tez
podniesienie parametréw energooszczednosci. - Celem tej
inwestycji bylo oczywiscie unowoczesnienie, podniesienie
komfortu korzystania i przebywania w obiekcie, ale tez
zmniejszenie kosztow jego utrzymania i zwrdcenie uwagi
na rozwiazania sprzyjajace ochronie $rodowiska. Dzigki
wymianie o$wietlenia, zuzycie energii zmniejszylo si¢ az
0 30 procent — thumaczy Stawomir Murawski, dyrektor
Manufaktury. Inwestycja umozliwila takze wydzielenie no-
wej powierzchni najmu. Powstato tu ponad 1000 mkw. dla
najemcéw, kedrzy czekali na wolne przestrzenie: m.in. 4F
czy Diverse.



Gruntowna metamorfozg przeszta réwniez strefa gastrono-
miczna: po remoncie zyskata nie tylko nowa nazwe — Quli-
narium — ale tez catkowicie nowg aranzacj¢ przestrzeni oraz
wyposazenie. Przestrzen znaczaco rozjasnita si¢ $wiatlem
dziennym za sprawa ogromnego $wietlika zamontowane-
go w dachu. Konstrukcja szedowa jest nawigzaniem do
charakterystycznego elementu architektury industrialnej
XIX wieku(tym sposobem doswietlano niegdys fabryczne
hale). Powstat efektowny, podswietlany sufit akustyczny
z wzorem inspirowanym historycznymi tekstyliami. Wy-
gospodarowano strefy dla rodzicéw z dzie¢mi: miejsce do
przygotowania positkéw dla niemowlat, a takze czgs¢ dla
dzieci starszych z placem zabaw. Wymieniono system kli-
matyzacji i wentylacji, znaczaco podnoszac komfort prze-
bywania w Qulinarium. Catkowicie zmienit si¢ réwniez
wystrdj: zamontowano nowe podtogi, meble i oswietlenie.
Wszystko zgodne z aktualnymi trendami wystroju wngtrz
—zwykorzystaniem elementéw drewnianych i wykoriczen
z naturalnych materiatéw. W tej czgsci mozna znalez¢ takze
strefe dla rodzin z matymi dzie¢mi.

Oprécz wspomnianych wezesniej zmian uwzgledniaja-
cych czgsta obecnos¢ dzieci w obiekcie, pojawily si¢ nowe
przestrzenie przeznaczone specjalnie dla nich, m.in. spek-
takularny plac zabaw — Machinarium, keérego kolorystyka
i forma nawiazuje bezposrednio do twdrczosci zwigzanych
z Lodzig artystéw polskiej awangardy: Katarzyny Kobro
i Wladystawa Strzeminiskiego. Umiejetnie polaczono ten
watek z elementami krosna charakeerystycznego dla wié-
kienniczej historii miasta i samej Manufaktury. Dodatko-
wo dla miodszych dzieci powstaly interaktywne strefy za-
baw: z podloga typu funfloor oraz ekranami dotykowymi.
Zgodnie z potrzebami dorostych klientéw przebudowane
zostaly takze strefy wypoczynku. Projektanci postawili nie
tylko na wygode, ale tez na nowoczesny, odwazny design,
polaczony z oryginalnymi rozwiazaniami w projektowaniu
zieleni, ktéra w Manufakturze jest naturalna.

Na foodcourcie pojawit si¢ takze stét gastronomiczny do
pokazéw gotowania na zywo, warsztatéw lub nawet bitew
kulinarnych. Qulinarium ma takze nowe meble, wylacznie
zywa rodlinno$¢, strefy bezprzewodowego fadowania mo-
bilnych urzadzen i gniazdka. W meblach zamontowano
dystrybutory z ptynem do dezynfekgji dtoni( dla najmtod-
szych w postaci Czystozaura - stacji do dezynfekcji matych
raczek).

Na zakoriczenie refabrsihmentu zorganizowano huczne
otwarcie Qulinarium - weekendowe wydarzenie z udziatem
gosci i mediéw: Magda Gessler gotowala na zywo w progra-
mie Dziedt Dobry TVN wprost z Manufaktury. Zorgani-
zowano tez wspdlne przyrzadzanie $niadania z Mateuszem
Gesslerem, ktéry poprowadzit ,Bitwe na noze”, kulinar-
ng potyczke blogeréw i influenceréw. Catos¢ zwiericzyly
warsztaty ze znang z programéw telewizyjnych Jagna Nie-

dzielska.

Jak organizacyjnie zaplanowano tak kompleksowa in-
westycje?. Duzym wyzwaniem bylo zsynchronizowanie
dziatart wielu podwykonawcéw i podzielenie prac na eta-
py. Wszystko po to, by modernizacja byla jak najmniej
uciazliwa dla najemcéw i gosci. Drobne prace instalacyjne
prowadzone byly w dzien, a pozostate nocami i w niedziele
nichandlowe, tak by goscie Manufaktury nie spotkali si¢
z zadnymi niedogodnosciami z powodu remontu — méwi
Stawomir Murawski, dyrektor Manufaktury. Najwazniej-
sze jednak bylo precyzyjne i realne opracowanie harmono-
gramu prac.

Monika Dlugosz-Lempicka
Marketing Director
Apsys Polska



Multi Poland

Planowanie wzrostu
przez kreatywne zmiany

Potrzeba modernizacji wielu obiektéw w Polsce,
z ktérych ponad 60% ma juz wiecej niz 10 lat, w wy-
niku pandemii znacznie przys$pieszy. Obecna sytu-
acja rynkowa jest znakomita okazja do podjecia de-
cyzji o zmianach przygotowujacych aktywa na okres
postpandemicznej prosperity. Kolem zamachowym
metody Multi na podnoszenie wartoéci aktywéw sa
innowacje oraz dlugoterminowe inwestycje kapitato-
we w przebudowe i rozbudowe.

Inwestycje koncentruja si¢ na tworzeniu bardzo atrakcyj-
nych przestrzeni dla lokalnych i ponadregionalnych spo-
tecznosdci, w tym przez dodanie funkgji pozahandlowych.
To repozycjonuje obiekt i tworzy tzw. efekt halo, ktéry
buduje footfall. Modernizacje z kolei tworza odpowiednia
atmosfere w centrum handlowym, co zacheca klientéw do
wickszych wydatkéw, a wysokie obroty przyciagaja najem-
cow. W efekcie wzrasta wartos¢ tak zarzadzanych akeywéw.
Wszystko jest bowiem ze sobg powiazane.

Modernizacjabardzo cz¢sto jest kluczowa czescia two-
rzonych przez nas scenariuszy dla wlascicieli centréw
handlowych. Jej celem jest utrzymanie konkurencyj-
nosci obiektéw i uwolnienie ich pelnego potencjatu.
By dostrzec potencjal wzrostu wartosci aktywoéw,
potrzebne jest nie tylko bardzo duze doswiadcze-
nie, kompetentna kadra zarzadcza i zespél, ale takze
$wieze spojrzenie na obiekt i odwazne pomysly.

W Multi nazywamy to tworcza destrukejg: cyklem two-
rzenia i famania. W tej chwili jeste$my w tej fazie, w ktérej
duze centra handlowe w Europie podlegaja gwaltownym
zmianom. Podstawowym wyzwaniem jest dzi§ zatem prze-
ksztalcenie jednofunkcyjnych powierzchni handlowych
w miejsca wielofunkcyjne, dopasowane do potrzeb klien-
tow, ktére na przestrzeni ostatnich lat si¢ zmienily. I nie
chodzi tylko o dodanie stref wypoczynku, restauragji, ba-
6w, rozrywki czy ustug medycznych — te rozwiazania sa
wdrazane w modernizowanych obiektach od dobrych kil-
ku lat. Coraz czgiciej na przyktad w gre wchodzi réwniez
funkcja mieszkalna czy pelnowymiarowa przestrzen pu-
bliczna. To juz nie jest tylko przebudowa, ale kompleksowa
rewitalizacja obicktéw starszej generacji, ktéra podnosi ich
wartosc.



Hiszpania, Holandia, LEotwa, Wegry,
Polska — wyzwania Multi na europejskich
rynkach

Analizujac zmiany, ktére zachodza w spoteczenistwach
europejskich, wierzymy, ze po pandemii klient naszych
centréw bedzie doceniat miejsce, w ktérym przestrzent
publiczna ksztattuje przestrzeri handlowa, a nie odwrot-
nie.

Te zalozenia zostaly szeroko przetestowane i z sukcesem
zrealizowane w wielu naszych projektach, jak chociazby
Espacio Léon w Hiszpanii, centrum handlowe Alfa na Lo-
twie, Forum Gdarisk, Allee Center w Budapeszcie, Forum
Rotterdam, a takze Magnolia Park we Wroclawiu.

w Budapeszcie. W projektowaniu tej przebudowy, jak we
wszystkich innych projektach, Multi kierowato si¢ przede
wszystkim wzgledami funkcjonalnymi i pragmatycznymi.
Modernizacja zostala zaprojektowana w oparciu o takie
zalozenia, jak: goscinnos¢, $ciezka zakupowa klienta oraz
mozliwos¢ szybkiej adaptacji do réznych funkgji. Celem
nadrzgdnym jest maksymalizacja przezy¢ oraz zwigkszenie
funkcjonalnosci.

Z kolei w centrum handlowym Alfa w Rydze przeprowa-
dziliémy rozbudowe o nowy trzypigtrowy budynek i par-
king wielopoziomowy, a takze stworzylismy nowy park dla
mieszkaficéw. W Polsce takim przyktadem nowoczesnego
wielofunkeyjnego projektu urbanistycznego, ktére uzupet-
nia tkanke miejska jest Forum Gdarnsk, keérego bylismy
deweloperem, a teraz jeste$my zarzadca.

We wrzesniu ub.r. otworzyliémy Forum Rotterdam obej-
mujace 64 000 mkw. powierzchni handlowej, gastrono-
micznej i biurowej, skladajace si¢ ze zmodernizowanych
budynkéw oraz odcinkéw ulic handlowych. To doskona-
ly przyktad przebudowy centrum miasta intensyfikujacej
wykorzystanie czgéci wspdlnych obiekeu jako tetnigcych
zyciem przestrzeni publicznych. Forum Rotterdam to
nowe kultowe miejsce w centrum miasta, gdzie ludzie
moga czerpaé przyjemno$¢ z zakupdw, pracy, zycia i spe-
dzania czasu - jednoczesnie.

Frédéric Rouleau
Country Asset Manager
Multi Poland

Innym przyktadem jest trwajaca przebudowa Allee Center

Multi Poland jest czgicia Multi Corporation, czolowej paneuropejskiej firmy strategicznego zarza-
dzania nieruchomosciowymi aktywami handlowymi. Zarzadza ona ponad 80 nieruchomosciami
w Europie i Turcji, w tym 6 w Polsce. Przyjmuja one ponad 400 milionéw klientéw rocznie, ktdrzy
wydaja w nich, szacunkowo, 4 miliardy euro w ponad 6 000 sklepéw, restauragji i lokali rozrywko-
wych. Klientami Multi s zaréwno globalni inwestorzy nieruchomosciowi, jak i regionalni dewe-
loperzy i whasciciele. Multi oferuje petne spektrum ustug zarzadczych, w tym: asset management,
zarzadzanie operacyjne, przebudowe i remonty, komercjalizacjg, obstuge prawna oraz zarzadzanie
zgodnoscia z przepisami.

ZespSt Multi skupia si¢ na uzyskaniu jak najwickszego wzrostu wartosci zarzadzanego obiektu
handlowego. Dzi¢ki swojej szczegbtowej znajomosci sieci handlowych i innych najemcéw, inwe-
storéw, konsumentéw oraz rynkéw lokalnych Multi chroni i podnosi wartos$¢ aktywow w kazdej
fazie procesu zarzadzania. Szeroka wiedza firmy z zakresu finanséw, handlu i techniczna pozwolita
jej w ostatnich kilku latach wyprzedzi¢ branze w kategoriach najmu, przychodu z czynszéw i no-
woczesnego marketingu centréw handlowych. Od zalozenia w 1982 r. firma brafa udziat w ponad
200 projektach deweloperskich obejmujacych facznie ponad 5 mln mkw. GLA o wartosci prawie
13 mld euro oraz zdobywajac za nie ponad 200 nagréd branzowych. Multi dziata w 12 krajach,
w tym w Holandii, gdzie ma swoja siedzibe, a takze w: Belgii, Niemczech, Wloszech, Polsce,
Portugalii, Stowacji, Hiszpanii, Turcji, Lotwie oraz na Ukrainie i Wegrzech. W polskim portfolio
Multi znajduja si¢ nieruchomosci komercyjne zlokalizowane we Wroctawiu, Gdarisku, Poznaniu,
Koninie, Bielsku-Bialej, Katowicach i Szczecinie.




PGOM

Operacja na zywym organizmie
— przebudowa centrum
handlowego jako wyzwanie

Wszelkie przebudowy powierzchni komercyjnych, zaréwno pojedynczych lokali najemcéw, jak i catych galerii czy
centréw handlowych stanowia projekty niekiedy duzo bardziej skomplikowane niz budowa obiektu od podstaw.

Mnogos¢ uczestnikéw Charakter obiektu Ograniczenia zwiazane z prze-
procesu przebudowy podlegajacego budowa obiektu istniejacego
(wieloaspektowos¢é przebudowie (obiektywne (konieczno$¢ utrzymania dzia-
procesu) cechy budynku) lajacego obiektu

Przeprowadzajac przebudowe istniejacego obiektu handlo-
wego nalezy mie¢ na uwadze przede wszystkim koniecz-
no$¢ skoordynowania prac poszczegdlnych uczestnikéw
procesu. Kazdy z nich przedstawia bowiem swoje warunki
i oczekiwania (wlasne cele, ograniczenia, ale tez obiekcyw-
ne wymagania, ktére majg zapewni¢ najwyzsza jakos¢ re-
alizowanych przedsiewzig¢), ktdrych spetnienie zapewnia
powodzenie inwestycji.

Z jednej strony to inwestor, ktéry dysponuje okreslonym
budzetem i harmonogramem oraz wizja wynikajaca z ce-
16w samej przebudowy. Jedli nie jest on jednoczesnie wha-
Scicielem obiektu (na przyktad w przypadku przebudowy
pojedynczego lokalu handlowego w wigkszym komplek-
sie), wspomniana wizja musi otrzyma¢ zgode wiasciciela
obiektu, ktéry jednoczesnie przedstawia swoje warunki
dotyczace sposobu i czasu prowadzenia prac i dostaw.

wraz z ruchem klientéw)

To z kolei wplywa na wyceng samych robét przez wyko-
nawcéw (prace nocne, dostawy poza godzinami funkcjo-
nowania obiektu, praca zmianowa itp.).

Nie nalezy réwniez zapomina¢ o projektantach, ktérzy
wspomniang powyzej wizj¢ musza dopasowa¢ do istnieja-
cych warunkéw lokalowych. W dalszej kolejnosci mamy
wykonawcéw i podwykonawcéw, podmioty zajmujace si¢
obstuga prawna inwestycji, ustugami technicznymi oraz
facility managementowymi towarzyszacymi procesowi
przebudowy. Koordynacja wszystkich uczestnikéw proce-
su przebudowy jest zatem bardzo ztozona i wymaga rzetel-
nego przygotowania budzetowego, harmonogramowego
i projektowego jeszcze przed rozpoczeciem inwestycji.



Planowanie jako wyzwanie

Przebudowy obiektéw handlowych komplikuje réwniez
sam charakter tychze. Taka inwestycja implikuje bowiem
czgsto pracg ,na zZywym organizmie”, w funkcjonujacym
obiekcie pozostajacym otwarty dla klientow i dostawcow
obstugujacych najemcéw przy jednoczesnym zapewnie-
niu im komfortu i bezpieczeristwa. Ograniczenie wplywu
przebudowy na dziatanie obiektu jest istotng kwestia nie
tylko estetyczna, ale takze ze wzgledéw bezpieczeristwa.
Uprzednie okreslenie warunkéw realizacji inwestycji jest
zatem w tym wypadku kluczowe, poniewaz wplywa za-

réwno na harmonogram, jak i na koszt wykonania robét.

Jeszcze innym aspektem, kedry zasadniczo moze by¢ pro-
blematyczny juz na etapie planowania inwestycji, sa ogra-
niczenia techniczne i prawne, jakim podlega istniejacy
obiekt. Mowa tu o technicznych mozliwosciach zintegro-
wania nowoprojektowanych instalacji z istniejacymi, ogra-
niczeniach konstrukeyjnych budynku czy tez uwarunko-
waniach prawnych, zwiazanych na przyktad z terenem, na
ktérym znajduje si¢ dany obiekt handlowy. Przeprowadze-
nie ewentualnych wymaganych obecnym prawem proce-
dur administracyjnych, zaréwno podczas etapu poprzedza-
jacego prace budowlane, jak i przygotowania obiektu od
uzytkowania jest wigc elementem strategicznym, a wrecz
warunkujacym przeprowadzenie danej inwestycji.

Podsumowujac, bardzo istotnym i wymagajacym aspek-
tem procesu przebudowy jest techniczny nadzér nad
pracami budowlanymi, poczynajac od ich wezesniejszego

przygotowania, a skoriczywszy na ich odbiorze i przeka-
zaniu obiektu do uzytkowania. Nadzor i zarzadzanie pro-
cesem budowlanym wiaze si¢ z koordynacja licznych wy-
magan i oczekiwan poszczegdlnych uczestnikéw procesu,
w szczegdlnosci zwiazanych z przygotowaniem lokali han-
dlowych w stanie technicznym zgodnie z umowami najmu,
przeprowadzeniem prac przy jednoczesnym ograniczeniu
ich wptywu na funkcjonowanie obiektu oraz uprzednim
przygotowaniem inwestycji pod wzgledem projektowym,
budzetowym, harmonogramowym i prawnym. Obejmuje
on réwniez sprawowanie kontroli nad przeprowadzanymi
pracami i zapewnienie, ze sa one wykonywane w sposdb
bezpieczny i poprawny technicznie, czyli zgodny z przepi-
sami, normami i wszelka wiedza techniczna.

Analizujac dotychczasowe doswiadczenia nalezy podkre-
§li¢, ze kluczowym aspektem powodzenia przebudowy;, jest
odpowiednie uprzednie przygotowanie techniczne.. Weze-
$niejsze zbadanie mozliwosci technicznych przebudowy
i stanu istniejacego obiektu utatwia bowiem realizacje
dalszych etapéw inwestycji, a w szczegdlnosci umozliwia
przygotowanie dziatan kompensacyjnych w przypadku
ewentualnych komplikacji wynikajacych z wieku i stopnia
eksploatacji obiektu handlowego.

Krzysztof Wieczorek
Dyrektor Zarzadzajacy
PGOM
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Dostgpnosc
to proces, ktory trwa

Zakupy, spotkania ze znajomymi, szybka kawa, oddanie rzeczy do pralni, dorobienie klucza... Centra
handlowe to miejsca pelniace wiele funkcji w spolecznosci. W Polsce, liczac z parkami handlowymi
i wielkopowierzchniowymi sklepami specjalistycznymi, jest ich 548'.

Odpowiadaja za 29% handlu detalicznego w kraju.
Korzystajg z nich wszyscy: uczniowie, rodzice z dzie¢mi,
osoby z niepetnosprawnoscia, ktérych — zaleznie od 7ré-
dla informagji — jest od 4,697 mln® do nawet 7,69 mln*.
Liczba ta nie uwzglednia os6b o ograniczonej mobilnosci
z innych przyczyn, a przeciez centra handlowe odwiedzaja
takze osoby z czasowymi urazami, dzie¢mi w wézkach, ko-
biety w zaawansowanej ciazy, seniorzy.

Centra handlowe starajq si¢ stworzy¢ komfortowe warunki
dla kazdej grupy klientéw. Stuza temu wyznaczone w do-
godnych lokalizacjach miejsca parkingowe dla pojazdéw
0s6b z niepetnosprawnoscia (tzw. koperty), windy, szero-
kie ciagi komunikacyjne, automatycznie otwierane drzwi,
schody ruchome czy tez dostosowane toalety. Mozna tez
znalez¢ stanowiska dla rodzicéw z dzie¢mi lub kobiet
w ciazy, a obok toalet — komfortowe pokoje dla rodzicéw
z dzie¢mi. Miejscem stosowania dobrych praktyk jest m.in.
Westield Arkadia, w ktérej zapewniono wydzielone miej-
sce do karmienia dzieci, stanowiska do ich przewijania, to-
alety dla dzieci i rodzicéw, a nawet miejsca do podgrzania
positku. Niestety, bardzo powoli przebija si¢ do powszech-
nej $wiadomosci potrzeba udostgpniania komfortek, czyli
pokojéw pielegnacyjnych, wyposazonych poza weztem sa-
nitarnym w lezanki i podnosniki, co pozwala w bezpieczny
i godny sposéb dokona¢ czynnosci higienicznych osobom
dorostym, zaleznym, korzystajacym z pieluch lub pielucho-
majtek (nierzadko w obecnosci opiekuna lub asystenta).

Warto zwrdci¢ uwagg na gniazdka elektryczne. Dzigki nim
osoby poruszajace si¢ na wézkach elektrycznych lub korzy-
stajace ze specjalnych przystawek do wozkéw aktywnych
mogg natadowa¢ baterie swojego sprzetu.

Dostepnos¢ galerii handlowych stale si¢ podnosi, co jest
efektem zmian w przepisach budowlanych. Do tej becz-
ki miodu trzeba jednak doda¢ tyzke dziegciu. W centrach
handlowych, w ktdrych pobierane sa oplaty za parkowa-
nie, osoby poruszajace si¢ na wézkach najczeiciej nie s
w stanie samodzielnie obstuzy¢ automatéw parkingowych.
Ekrany i przyciski sa bowiem umieszczone zbyt wysoko.
W modernizowanych obiektach wprowadzane sa nowe
metody platnosci, np. za pomocy aplikacji czy umieszczo-
nego przy szlabanie terminala, w ktérym mozna zaptaci¢
bez wysiadania z samochodu.

Negatywnym zjawiskiem jest tez zamykanie na klucz toalet
dla 0s6b z niepelnosprawnoscia, co utrudnia im dostgp do
tych pomieszczent i zmusza do ,,tumaczenia si¢” ze swojej
niepelnosprawnosci.

W kinach zlokalizowanych w centrach handlowych osoby
z niepetnosprawnoscia czuja sig jak klienci drugiej katego-
rii. Musza korzysta¢ z bocznych wejs¢, podnosnikéw ukry-
tych na zapleczu lub wind. A droga przed srebrny ekran
wymaga asysty pracownika.

! Raport Retail Research Forum PRCH, H1 2020.

*Raport , Wplyw pandemii COVID-19 na polski rynek centréw
handlowych”, Deloitte, kwiecieri 2020.

3 Narodowy Spis Powszechny 2011.
4 Stan Zdrowia Ludnosci Polski w 2014 roku, GUS.

> Kowalski K., Niemira-Jurek A., Dostgpno$¢ w polskich centrach
handlowych, Warszawa 2020.



Inne problemy w galeriach handlowych czekajg na klien-
téw niedowidzacych i niewidomych, dla ktérych wazny
jest dostep do szczegdtowych informaciji o obiekcie i dojez-
dzie do niego. Niestety, strony internetowe centréw han-
dlowych nie s3 cyfrowo dostgpne. Po dotarciu na miejsce
osoby z dysfunkcja narzadu wzroku nadal maja problem
ze zdobyciem informagji. Brakuje planéw tyflograficznych
i $ciezek dotykowych. Rzadkoscia sa oznaczenia dotyko-
we, takie jak: wypukle piktogramy czy napisy w alfabecie
Braille’a. Przy okazji modernizacji wind w centrach han-
dlowych cz¢sto wprowadza si¢ plaskie panele dotykowe.
W odczuciu zarzadcéw galerii wygladaja one nowoczesniej
i sa bardziej estetycznie, jednak osoby niewidome i stabo-
widzace nie sa w stanie wyczu¢ pod palcami tresci, a brak
komunikatéw glosowych uniemozliwia im wyjscie z kabi-
ny na odpowiedniej kondygnacji. Dodawanie oznaczer
w alfabecie Braillea na plaskich panelach nie rozwiazuje
sprawy. Alternatywa informacji dotykowej sa nowoczesne
technologie np. znaczniki TOTUPOINT, ktére utatwia-
ja osobom znalezienie wejécia lub The Compass — apli-
kacja, ktdrej celem jest utatwienie nawigacji wewnatrz
budynkéw.

Jeszcze rzadziej w centrach handlowych myfdli si¢ o potrze-
bach 0s6b z niepelnosprawnoscia narzadu stuchu. Brakuje
petli indukcyjnych, ktdre utatwiaja osobom stabostysza-
cym rozmowe z pracownikami i obstuga. Nie ma systeméw
umozliwiajacych online ttumaczenia na jezyk migowy.

Z badat, kedre Fundacja Integracja przeprowadzita wspol-
nie z Polska Radg Centréow Handlowych, opracowujac
raport ,,Dostgpnos$¢ w polskich centrach handlowych™,
wynika, ze dyrektorzy jedynie 12% centréw handlowych
planowali wdrozenie do konca 2021 r. jakichkolwiek
rozwigzan skierowanych do oséb z niepetnosprawnoscia
sensoryczng i intelektualng. Badania pokazaly takze, ze
w centrach handlowych osobom z niepetnosprawnoscia
przeszkadzaja: zbyt duza liczba oséb (47% ankietowa-
nych), zbyt wysokie ceny (41%), hatas i zbyt duzo $wiatet
(30%). Ma to znaczenie m.in. dla senioréw, oséb ze spek-
trum autyzmu i niepelnosprawnoscia intelektualng. Rzad-
koscia sa centra handlowe, ograniczajace glosno$¢ muzyki,
zmniejszajace natok reklam, stosujace rozwigzania thumia-
ce hatas czy zapewniajace pokoje wyciszenia. Takie dziata-
nia podejmuje m.in. Galeria Katowicka.

Dostepnos¢ jest procesem. Wiele zmienia si¢ na lepsze, ale
nadal sporo pozostaje do zrobienia. Warto podkresli¢, ze
brane sg pod uwage potrzeby coraz wigkszej liczby klien-
tow, ale zmiany potrzebuja czasu, zwlaszcza gdy wymagaja
naktadéw finansowych.

Kamil Kowalski,

Dyrektor Dzialu Ustug
Eksperckich oraz Integracja LAB
Fundacja Integracja
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