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Przeszto$é ma przysztosé

Atrakcyjne budynki to nie tylko nowe inwe-
stycje zbudowane od podstaw na pustych
dziatkach. Biznesowy potencjat majg réwniez
nieruchomosci z dtuzszg historig, ktérym
rewitalizacja moze da¢ zupetnie nowe zycie.

Wartosé w gére

Starsze nieruchomosci niekoniecznie

muszg traci¢ na wartosci. Przemyslana poli-
tyka i umiejetnie przeprowadzona rewitalizacja
moga wrecz sprawic, ze portfel posiadanych
obiektéw bedzie jeszcze cenniejszy.

Biuro z przesztoscia

Oprdcz najnowszych realizacji powstajgcych
w dzielnicach biznesowych duzych miast, warto
zwréci¢ uwage na starsze biurowce. Czesto
sg dostepne w atrakcyjnej cenie, a takze oferujg
mniejsze powierzchnie w dobrych lokalizacjach.

Inny sposéb na mieszkanie

Inwestycja w zmiane funkcji budynku i zaadap-
towanie go do potrzeb mieszkalnych moze
zaowocowac ciekawymi realizacjami. Doceniajg

je klienci, ktérzy coraz czesciej poszukujg lokaliza-
cji blisko centrum i niepowtarzalnej architektury.

Handel z historia w tle

Nowoczesne centra handlowe to dzi$ nie tylko
realizacje na pustych dziatkach. W wielu miastach
mozna znalez¢ kameralne pasaze w zabytkowych
kamienicach lub galerie w zrewitalizowanych obiek-
tach poprzemystowych i starych biurowcach.

22

26

28

32

34

Hotelowe drugie zycie budynkéw

Branza hotelowa stawia na indywidualizacje.

Nawet najwieksze sieci szukajg pomystow

na wyrdznienie sie na tle konkurencji. Dobrym
sposobem jest zlokalizowanie hoteli w zabytkowych
kamienicach lub obiektach poprzemystowych.

Inwestycje w zabytki

Realizowane obecnie warszawskie inwestycje,
takie jak Eletrocieptownia Powisle lub hotel w Por-
cie Praskim, dowodza, ze nawet starsze obiekty

w zaniedbywanych przez lata dzielnicach mozna
przeksztatci¢ w atrakcyjne punkty na mapie miasta.

Rewitalizacja w praktyce

Wiasciwie zaprojektowana i zrealizowana rewi-
talizacja to znacznie wigcej niz chwilowa moda
czy sposob na wydanie unijnych srodkdw.

W rzeczywistosci stanowi ona jeden z najlep-
szych instrumentéw dla rozwoju miast.

Biuro po liftingu

Wiasdciciel biurowca musi nieustannie dbaé
0 jego jakos$¢, by zaspokoi¢ rosngce wyma-
gania najemcoéw. Szczegdlnie, gdy przyby-
wa nowych biur. W modernizacji budynkow
wazny jest caty proces planowania zmian.

Okiem prawnika

Aby zrealizowa¢ inwestycje komercyjng na zabytko-
wej nieruchomosci, nalezy uwzgledni¢ ograniczenia
prawne, ktére powodujg zazwyczaj wzrost kosz-
téw oraz wydtuzenie procesu inwestycyjnego.



Przesztos¢
ma przysztos¢

Atrakcyjny budynek to nie tylko przeszklony
wiezowiec w Scistym centrum miasta. Nieruchomosci
powstate przed kilkunastu, a nawet kilkudziesieciu,
laty wcigz majg biznesowy potencjat. Mozliwosci
zagospodarowania tego typu obiektdw jest sporo,

w zaleznosci od ich lokalizacji.

Aleksander Krakowski, redaktor ICAN Institute

JESZCZE NIGDY polskirynek nie-
ruchomosci nie oferowat tak du-
zej powierzchnibiurowej. Jak wy-
nika z danych CBRE, najwiekszej
na swiecie firmy doradczej dzia-
tajacej w sektorze nierucho-
mosci komercyjnych, na koniec
ubiegtego roku catkowita wiel-
kos¢ samego tylko warszawskie-
¢ gorynkunieruchomosci biuro-

¢ wych przekroczyla pig¢ milionéw
¢ metréw kwadratowych. To za-
s6b poréwnywalny miedzy innymi
ztym, co oferuje Amsterdam

lub Barcelona. Nawet bez wezy-

¢ tywania si¢ w branzowe raporty

¢ widaé wyraznie, ze w najwiek-

¢ szych polskich miastach coraz
wiecej jest nowoczesnych i efek-
i townych biurowcéw. Stanowia
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one oczywiscie tylko pewien wyci-
© nek zasobu biurowego na polskim

¢ rynku nieruchomosci. Jak wyni-
ka z danych CBRE, tylko w Warsza-
¢ wie budynki kategorii B stanowia

© ponad potowe calkowitej powierz-
chni biurowej. Do powierzchni

¢ kategorii AiBdoliczyé nalezy

. réwniez wiele starszych budynkéw,
ktdre wymykaja sie klasyfikacji.

© Nierzadko maja po kilkadziesiat
latichociaz nie rzucajg sie woczy

¢ tak, jak szklane wiezowce, todla

. niejednej firmy to wlasnie one
beda stanowity atrakcyjna oferte.

¢ Zwtaszcza jedli chodzi o duza prze-
. strzenwstandardzie, jakiego zwy-
kle oczekuja miedzynarodowe

© korporacje. Jest bowiem szereg
firm, ktérym wystarczaja mniejsze

biura, ale za to np. w atrakcyjnej
. lokalizacji w centrum miasta.

Firmy inwestujace w nierucho-

mosci komercyjne dostrzegaja
. potencjatstarszych budynkéw.
,Nanieruchomosciach zakupio-
nych od Orange zrealizowalismy

do tej pory dwa projekty w Lubli-

nie. W obu przypadkach doreali-
¢ zacji projektow sklonil nas przede
. wszystkim potencjat lokalizacji,

dobrze skomunikowanej przez

transport publiczny” - wyjasnia
i Paulina Bak, z firmy Hanesco
Nieruchomosci. ,Jednoczesnie mo-

dernizacja istniejgcych obiektéw

jako alternatywy dla wyburzania

wpisuje sie w nasza nadrzedna

i ideg, jaka jest spoteczna odpowie-

dzialnosé biznesu i zréwnowazony
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rozwdj. To wtasnie dlatego stawia-
my narozwigzania energooszczed-
ne wbudynkach, projekty konsul-
tujemy z ekspertami w dziedzinie
zielonego budownictwa, wspotpra-
cujemy z lokalnymi dostawcami
idbamy o ochrone sgsiadujacych
terendw zielonych. W obu budyn-
kach biurowych - przy ul. Leszka
Czarnegoiprzy ul. Peowiakéw -
zastosowali$my ekologiczne roz-
wigzania zaréwno pod wzgledem
technologii budowlanych, doboru
materiatéw, jak i takiej przebudowy
elewacji, by maksymalnie wykorzy-
sta¢ dostep $wiatta dziennego”.
Zapotrzebowanie na mniejsze
biura w starszych budynkach po-
twierdzajg eksperci. ,Dynamiczny
rozwoj Warszawy iregionalnych
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miast Polski w ciggu ostatnich kil-
kunastu lat jest zauwazalny dzieki

i coraz wiekszej podazy powierzch-

ni komercyjnej, gtéwnie w nowo-
czesnych kompleksach biurowych
icentrach handlowych” - ocenia
Anna Kwiatkowska, dyrektor

i ds.reprezentacji wynajmujacych

w dziale powierzchni biurowych

w firmie Cushman&Wakefield.
Jednoczesnie wiele firm poszuku-
je takze atrakcyjnych ofert wmiej-
scach, wktérych prestiz zwiaza-

¢ nyzhistoria lokalizacji bedzie

wyrdzniatich siedziby na tle kon-
kurencji. Dlatego coraz czesciej
inwestorzy decyduja sie narestau-
racje zabytkowych budynkdéw

i whistorycznym sercu miasta lub
: rewitalizacjg ciekawych terenéw

poprzemystowych potozonych
niedaleko centrum”.

Dla kogo budynek

z przesztoscia

Zdaniem Joanny Mroczek, zarza-
dzajacej dziatem doradztwa i mar-

i ketinguw CBRE, starsze budynki

moga dobrze nadawac sie dla okre-
$lonych funkcji. ,Nie zainteresuja
sie nimiraczej korporacje, ale urze-
dy juzjak najbardziej. Budynki
powstate w poprzednich dekadach

¢ czesto znajduja sie w centrach

miast, a dla wielu instytucjiloka-
lizacja ma wieksze znaczenie niz
zewnetrzny wyglad budynku” -
zauwaza, podkreslajac jednoczes-

i nie, Ze to wtasnie miasto i konkret-
¢ nadzielnica, w ktérych znajduje sie

Drugie zycie budynkéw




dany budynek, odgrywaja kluczowg
role dla jego dalszych loséw. ,Obec-
nie istnieje szeroki wachlarz moz-
liwosci dla starszych nieruchomo-
$ci. Niektdre z nich moga by¢ wiec
budynkami instytucji publicznych.
Inne, zwlaszcza w mniejszych miej-
scowosciach, moga zostac przezna-
czone do celéw mieszkalnych.

W osrodkach uniwersyteckich star-
sze budynkimozna z powodzeniem
przerobi¢ na domy studenckie.

Jesli nabyweca starszej nieruchomo-
$cijest otwarty na mozliwos¢ zmia-
ny jej funkcji, ma kilka mozliwosci
dowyboru” - zaznacza.

Nierzadko starszy budynek
wymaga powaznych inwestycji,
ktore wykraczaja daleko poza pro-
sty remont. ,Wiele zalezy chocby
od tego, ile $wiatta wpada do wne-
trzabudynku. Jesli decydujemy sie
na starszy budynek z matym oknem
pasmowym, to konieczne moga
okazac sie przerébki. To tylko jeden
z czynnikéw, ktére nalezy wzigé
pod uwage, bo w starszych budyn-
kach kondygnacje czesto sg bardzo
niskie, co ogranicza mozliwosciad-
aptacji budynku do nowych funk-
cji" - przyznaje dyrektor Mroczek,
choc zaznacza, ze czasem przerdb-
kibudynku mogg zaowocowaé

wzrostem jego atrakcyjnosci. ,Od lat
trwa w Polsce intensywny rozwoj
branzy ustug biznesowych. Dziata-
jace w niej firmy koncentruja sie juz
nie tylko na duzych miastach, jak
Krakéw lub Wroctaw, ale coraz cze-
Sciej zerkaja na mniejsze osrodki,
jak na przyktad Wieliczka. Chociaz
tego typu firmy to dobrzy najemcy,
niezbedne sg pewne inwestycje,
miedzy innymiw powierzchnie
typuopen space, ktére dla firm
$wiadczacych ustugibiznesowe

sg absolutng koniecznoscia”.

Dzielnice z przyszioscig

Zdaniem dyrektor Kwiatkowskiej
z Cushman&Wakefield wzrost
znaczenia rewitalizacji obiektéw

Inwestorzy
decydujq sie

na restauracije
zabytkowych
budynkoéw

lub rewitalizacje
ciekawych terendéw
poprzemystowych.

przemystowych jest naturalna
konsekwencja coraz wiekszej doj-
rzatosci polskiego rynku nieru-
chomosci. ,Tereny poprzemystowe
sg zagospodarowywane w Polsce
juz od kilkunastu lat” - przypomi-
na. ,Dotychczasowy schemat naj-
czesciej polegat na wyburzeniu
istniejacej zabudowy i zbudowa-
niu w jej miejscu nowoczesnych
obiektéw komercyjnych lub miesz-
kaniowych. Obecnie ze wzgledu
na ograniczenie podazy gruntéw
inwestycyjnych w dobrych lokali-
zacjach oraz rosnaca popularnosc
historycznych i postindustrialnych
projektéw przeksztatcanychna
cele komercyjne i mieszkaniowe
mozemy spodziewac sie kolej-
nych plandw rewitalizacji dawnych
nieruchomosci przemystowych”.
Wérod spektakularnych
stotecznych projektéw dyrektor
Kwiatkowska wskazuje kompleks
EC Powisle realizowany przez
spotke utworzong przez Tristan
Capital Partners oraz White
Star Real Estate. Bedzie on obej-
mowac nowo wybudowane biu-
rowce oraz budynkimieszkalne,
natomiast dawny budynek elek-
trowni zostanie przeksztatcony
w pasaz handlowy.

Obserwujemy kilka gtéwnych
kierunkow, w jakich przepro-
wadzane sg inwestycje na nie-
ruchomosciach sprzedawa-
nych przez Orange. Ze wzgledu
na pierwotne przeznaczenie,

a takze lokalizacje w centrach
miast, nieruchomosci nale-
zgce wczesniej do Orange po

modernizacji oferujg nowo-
czesne powierzchnie biurowe.
Dotyczy to zaréwno budynkéw
historycznych (jak np. kamie-
nica biurowa przy ul. Pieknej
w Warszawie), jak i moder-
nistycznych biurowcow z lat

Potencjat budynkéw z przesztoscia

szescdziesigtych, siedem-
dziesigtych i osiemdziesigtych
ubiegtego wieku. Projekty
obejmujg zaréwno siedziby
firm (realizacje na cele wtasne),
jak i biura przeznaczone

do dalszej komercjalizacji m.in.
zmodernizowane w Lublinie
przez firme Hanesco czy rea-
lizowana obecnie w Tychach
inwestycja przy ul. Estetycznej.
Budynki telekomunikacyjne

po modernizacji zmieniajg
swojg funkcje na handlowa,
wprowadzajgc w otoczenie
nowe ustugi. Znamy takze

4 Drugie zycie budynkéw

przyktady adaptacji naszych
budynkoéw biurowo-technicz-
nych na obiekty mieszkalne.
Tego rodzaju inwestycje
mieszkaniowe realizowane

sg obecnie m.in. w Chojnicach
i w tebie. Ciekawa adaptacja
wysokiej powierzchni na kawa-
lerki z antresolg miata tez
miejsce w todzi. We Wroctawiu,
przy ul. Prusa, powstaje z kolei
prywatny akademik, a w Kra-
kowie realizowana jest rozbu-
dowa budynku biurowego

i zmiana na apartamentowiec
z widokiem na Wawel.

Istnieje tez wiele innych
realizacji o specjalistycznym
przeznaczeniu jak placowki
edukacyjne, przychodnie itd.
Przygotowujgc nieruchomo-
$ci do sprzedazy, w czesci
z nich widzimy potencjat hote-
lowy. W jednej z nieruchomo-
Sci w Warszawie w miejscu
dawnego obiektu technicz-
nego Orange planowany jest
juz hotel sieciowy.

Pawet Buchman,
dyrektor nieruchomosci,
. Orange Polska



ZDJECIE: ORANGE POLSKA

Innym ciekawym przedsie-
wzieciem jest Art N powstajacy
na terenie dawnej fabryki Norbli-
na wjednej z czesci miasta naj-
bardziej obiecujacych dla loka-
lizowania budynkdéw biurowych.

,Kolejny projekt zastugujgcy na
uwage to Browary Warszawskie,
realizowane przez Echo Invest-
ment na Woli, ktdéra zmienia sie
zmiesigca na miesiac za sprawg
kolejnych inwestycji deweloper-
skich zaréwno mieszkaniowych,
jak ikomercyjnych, gtéwnie

w okolicach Ronda Daszyniskiego” -

wskazuje dyrektor Kwiatkowska.
,Docelowo projekt Browarow be-
dzie obejmowat stworzenie catko-
wicie nowej przestrzeni publicznej
wraz z blisko 50 tysigcami metréw
kwadratowych nowoczesnych
biur i tysigcem mieszkart. Ten sam
deweloper stworzy projekt han-
dlowy o powierzchni najmu ponad
100 tysiecy metréw kwadratowych,
ktéry powstanie na terenie daw-
nych Zaktadéw Graficznych »Dom
Stowa Polskiego«oraz centrum
handlowego Jupiter przy ulicy
Towarowej w Warszawie".
Jako dzielnice Warszawy

o olbrzymim potencjale rewitaliza-
cji obszaréw przemystowych dyrek-
tor Kwiatkowska wskazuje Prage.
Te ocene zdaja sie potwierdzac
takie inwestycje jak realizowany
zrozmachem projekt Centrum
Praskiego ,Koneser”, powstajace-
go na terenie dawnej fabryki wéd-
ki. Projekt przewiduje potacze-

nie funkcji ustugowej, hotelowej
imieszkaniowej wraz z powierzch-
niag biurowa. Ta ostatnia okazata
sie na tyle atrakcyjna, ze sku-
tecznie zachecita firme Google

do otwarcia w tym miejscu jedne-
go z kilku $wiatowych campuséw.
Trudno olepszy dowdd na bizneso-
wy potencjat kryjacy sie w nieru-
chomosciach z dtuga historia.

Naturalnie atrakcyjne nieru-

chomosci z przesztosciag mozna
znalez¢ nie tylko w Warszawie.

Zmodernizowany budynek biurowo-techniczny w Lublinie

Jak wynika z danych Cushman
&Wakefield, tak zwane miasta
regionalne, takie jak Krakéw,
Poznan, Wroctaw, Gdarnsk i Szcze-
cin, wprowadzajg do swoich stra-
tegii rozwoju cate programy rewi-
talizacji, dzieki ktérym mozliwe
bedzie przywrdcenie funkcji ustu-
gowo-mieszkalnych na obszarach
poprzemystowych. ,W Gdanisku
wnajblizszych latach spodziewa-
my sie zabudowy terenéw dawnej
Stoczni Gdansk, zwanych tez Fron-
tem Wyspy Ostréw. Na tym obsza-
rze zlokalizowanym w samym cen-
trum miasta ma powstac nowa
dzielnica o nazwie Mtode Miasto
znowoczesng, aczkolwiek postin-
dustrialng architektura” - zauwa-
za dyrektor Kwiatkowska. ,Uni-
katowym projektem na skale
Swiatowg jest z pewnoscia tak zwa-
ne Nowe Centrum kodzi, czyli pro-
gram przebudowy kwartatu o po-
wierzchnil00 hektaréw w samym
sercumiasta. Pierwsze inwesty-
cje zostaly juz oddane do uzytko-
wania, na przyktad Manufaktura
w Ekodzi, ktdéra powstata w wyni-
kuudanej rewitalizacji dawnego
kompleksu fabrycznego Izraela
Poznarnskiego, niemniej nadal

pozostaje tam wiele interesujacych
obszaréw do zagospodarowania”.
Wérdd najciekawszych inwe-
stycjina terenach poprzemysto-
wych, uhonorowanych licznymi
nagrodami, warto wymienié¢
takze centrum handlowe Stary
Browar w Poznaniu, powstate
w miejscu dawnego Browaru Hug-
gerow. Inwestycje zrealizowane
iplanowane wostatnich latach
zmienity i caty czas bedg zmieniac
polskie miasta wnowoczesne,
europejskie metropolie, gdzie cie-
kawa wspdtczesna architektura
przeplata sie z zabytkowymi fasa-
dami odremontowanych budyn-
kéwikamienic” - ocenia dyrektor
Kwiatkowska. ,Dobrze rozwinie-
tainfrastruktura drogowa, han-
dlowa, gastronomiczna i kultural-
no-rozrywkowa sprawia, ze centra
miast tetnig zyciem niemal przez
24 godziny na dobe. Dzieki tym
pozytywnym zmianom Polska sta-
ta sie atrakcyjnym miejscem nie
tylko dla mieszkarnicéw i turystéw,
lecz takze dla inwestoréw i wielu
firm zainteresowanych wynajmem
najwyzszej klasy powierzchni biu-
rowej i handlowej w prestizowych
lokalizacjach”. E

Drugie zycie budynkéw
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( Warto$¢w gore

Starsze budynki nie tylko nie muszg traci¢ na wartosci,
ale wrecz mogg stawac sie coraz cenniejsze. Stosujac
przemyslang polityke, mozna mie¢ naprawde cenny

portfel nieruchomosci.

Aleksander Krakowski, redaktor ICAN Institute

{ TO, JAK BARDZO MOZNA podnies¢

¢ wartos¢ budynku, najtatwiej zro-
zumie¢ na konkretnych przykta-
dach. Orange Polska prowadzi
obecnie tego typu dziatania w War-
. szawieiw innych duzych miastach,
¢ jak np.wkodzi czy w Lublinie, ale
tez w mniejszych osrodkach, takich
¢ jak choc¢by Znin. Spéjrzmy na kod?,

¢ ktéra charakteryzuje sie duzym za-
sobem atrakcyjnych nieruchomo-

¢ $cipoprzemystowych. W portfolio
¢ firmy Orange znajduje sie tam mie-
: dzy innymi kompleks fabryczny

¢ Lorenza polozony w $cistym cen-

¢ trum miasta - zaledwie 150 metréw
© od ulicy Piotrkowskiej, najstynniej-
szego deptaka w Polsce. Kompleks

Drugie zycie budynkéw

¢ Lorenza to zesp6t zabudowy prze-
mystowej powstaty przed Il wojna

i Swiatowa. Jego gtéwna czes¢ sta-

© nowia trzy potaczone z sobg obiek-
ty 21929 roku o lacznej powierzch-
© ni przekraczajacej pie¢ tysiecy

© metréw kwadratowych. Obiekty
te ze wzgledu na wiek i potencjat

¢ zostaly wpisane do gminnej ewi-
dencji zabytkdéw. Dla wielu inwe-

© storéw takiwpis stanowi wrecz

. czynnik zniechecajacy do zainte-
resowania sie nieruchomoscia.

Dlatego firma Orange przy

uwzglednieniu zapiséw miejsco-
wego planu zagospodarowania

. przestrzennego uchwalonego
przezrade miasta kodzi opracowata

AN

¢ koncepcje rewitalizacji dla catego
kompleksu. Na pierwszy rzut

¢ okauwage przykuwaja w nim

. przede wszystkim efektowne
ceglane elewacje oraz duze, zwien-
¢ czone owalnie, okna. Catog¢ pod-

¢ kregla chlubne tradycje polskiej
przedwojennej architektury indu-
¢ strialnej. Autorzy koncepcji zapro-
ponowali otwarcie kompleksuna

. miasto dzieki zaprojektowaniu ele-
© ganckiego dziedzifica wewnetrz-
nego. Tak zagospodarowany budy-
¢ nek mégltby z powodzeniem petni¢
funkcje handlowe lub biurowe.

Przy intensywnej konkurencji

¢ narynkunieruchomogci komer-

cyjnych nawet wysokie biurowce




liczace zaledwie kilkanascie lat
nie zawsze spotkaja sie z zaintere-
sowaniem potencjalnych najem-
céw. Coraz atrakcyjniejsze bryty
budynkéw oraz stosowane wnich
nowoczesne rozwiazania techno-
logiczne sprawiaja, ze oczekiwa-
nianajemcdéw sg coraz wieksze.
Nie oznacza to jednak, ze star-

sze budynki sg skazane na poraz-
ke wobec btyskawicznie rosngcych
wymagan klientéw. Przemysla-
naikonsekwentnie realizowana
polityka zarzadzania portfelem
nieruchomosci pozwala nie tylko
odpowiednio utrzymac poszcze-
gélne budynki, ale tez sprawic,

by ich wartoséc rynkowa rosta.

. Organizacja portfela

Na poczatek niezbedne jest od-

¢ powiednie zorganizowanie port-

¢ fela posiadanych nieruchomosci.
Od czegonalezy zaczac? ,Punk-

: temwyijécia do prowadzenia dzia-
¢ lari dotyczacych zmiany wartosci
nieruchomosci jest stala analiza

¢ wszystkich budynkéw Orange Pol-
ska” - podkresla Pawet Buchman,

i dyrektor nieruchomosci w Orange
i Polska.,Analiza ta uwzglednia

w szczegdlnosci dane ewidencyjne
¢ nieruchomodci, a takze dane o za-

© gospodarowaniu i sposobie wyko-

¢ rzystania” - wyjasnia.

: Kolejny element procesu sta-
nowi §ledzenie czynnikdw, ktdre

_:':=‘ =y

© moga wplynac na zmiane ich war-

tosci. Wéréd nich nalezy zwracac

¢ uwage zwlaszcza na uwarunkowa-
nia gospodarcze, prawne czy prze-

strzenne - zaréwno w skali makro,

jak ina poziomie lokalnym. Prowa-

dzenie monitoringu pozwala na po-

dzial nieruchomoscina trzy podsta-
i wowe grupy o réznych priorytetach.

Pierwsza z nich stanowia nie-

ruchomodci, dla ktérych podsta-

¢ wowym celem jest zahamowanie
ewentualnego dalszego spadku

: wartoéci. Druga grupa to budynki,

dla ktérych priorytetem jestich

utrzymanie na obecnym poziomie.
© Wreszcie trzecia grupa to nierucho-
¢ mosci, dla ktdrych podejmuje sig :

Drugie zycie budynkéw



dziatania prowadzace do wzrostu
ichwartosci.

Jakie uwarunkowania moga
wplynac na zaliczenie danej nie-
ruchomosci do trzeciej grupy,
dla ktérejbeda podejmowane dzia-
tania obliczone na wzrost warto-
$ci? ,Na pewno warto wéréd nich
wskazac uwarunkowania gospo-
darcze, a wiec zapotrzebowanie
rynkowe na okreslone funkcje
w danej lokalizacji, na przyktad
mieszkalnej, ustugowej czy pro-
dukcyjnej” - wylicza dyrektor
Buchman. Do uwarunkowarn go-
spodarczych bez watpienia nale-
zy tez zaliczy¢ wszystkie aspekty
lokalizacji, a wiec kwestie poto-
zenia w otoczeniu odpowiedniej
infrastruktury (sklepy, placéwki

Poszukujgc
nieruchomosci

do rewitalizaciji,
zdecydowanie
warto ocenic jg
pod wzgledem
potencjatu wzrostu
wartosci.

8 Drugie zycie budynkéw

edukacyjne, przychodnie itd.),
atakze odlegtosé od gtéwnych
ciggéw komunikacyjnych”.

Duza role odgrywaja réwniez
uwarunkowania makroekonomicz-
no-przestrzenne. Tu znaczenie ma
lokalizacja okreslonego budynku
w odleglosci od strategicznej inwe-
stycji, a wiec na przyktad w sasiedz-
twie powstajacej drogi taczacej
dwa wojewddztwa albo budowy du-
zego budynku mieszczacego ustugi
o charakterze regionalnym. Moze
toby¢ zaktad produkcyjny, centrum
handlowe albo logistyczne. Takie
obiekty wymagaja odpowiednie-
go zaplecza w postaci mieszkan
czy dodatkowych ustug.

O tym, czy dany budynek zosta-
nie zaliczony do nieruchomosci,
ktérych warto$é moze wzrosnad,
decyduja tez uwarunkowania wy-
nikajgce z planowania przestrzen-
nego oraz kwestii prawno-plani-
stycznych. Na decyzje o tym, czy
nalezy inwestowad¢ w podnoszenie
wartosci budynku wptywa wiec
miejscowy planu zagospodarowa-
nia, a takze polityka prowadzona
przez wtadze lokalne wobec inwe-
storéw i wilascicieli nieruchomo-
$ci. Moze ona polegac¢ na przyktad

Koncepcja rewitalizacji zabytkowego kompleksu w todzi przy al. Kosciuszki

naumozliwieniu sprawnego zata-
twienia wszystkich niezbednych
czynnosciadministracyjnych zwig-
zanych z uzytkowaniem lub admi-
nistrowaniem nieruchomoscia.

Plan dziatania
W zaleznosci od tego, co wykaze
analiza dokonana przy uwzgled-
nieniu powyzszych czynnikdw,
w odniesieniu do nieruchomosci sa
podejmowane okreslone dziatania.
.Rzeczjasna nie ma dwéch jednako-
wych nieruchomosci, wobec kté-
rych wystepowatyby identyczne
uwarunkowania” - zaznacza dyrek-
tor Buchman. Kazda ma swoja spe-
cyfike, a wiec wymaga réwniez in-
dywidualnie dopasowanego planu
dziatania. Mimo to mozna wskaza¢
pewne schematy postepowania
umozliwiajace zwigekszenie warto-
$cinieruchomosci”.
Obydwa schematy dotycza
nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy. Pierwszy z nich odno-
sisie do obiektéw potozonych poza
granicami obowigzujgcych planéw
miejscowych, przy gtéwnym ciggu
komunikacyjnym. Wérod dziatan
umozliwiajacych wzrost wartosci
nieruchomosci warto wskazac
przede wszystkim opracowanie
analizy mozliwosci inwestycyjnych
nieruchomosci. Na tym etapie na-
lezy okresli¢ funkcje i parametry
zabudowy, w tym chtonnosci tere-
nu oraz uwzgledni¢ zagospodaro-
wanie sasiednich terenéw. Nastep-
nie wybierane jest najlepsze
planowane przeznaczenie nieru-
chomosci oraz opracowanie kon-
cepcji zagospodarowania terenu.
Wreszcie wniosek o warunki za-
budowyizagospodarowanie tere-
nudla planowanego zamierzenia
zostaje opracowany i ztozony.
Drugi schemat rézni sie
od pierwszego tym, ze dotyczy
nieruchomosci potozonych na
obszarze zurbanizowanym w gra-

i nicach obowigzujacego planu
! miejscowego z przeznaczeniem
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ograniczajgcym mozliwosci in-
westycyjne. Réwniez w tym przy-
padku dziatania umozliwiajgce
wzrost wartosci nieruchomosci po-
winny rozpocza¢ sie od opracowa-
nia analizy mozliwosci inwestycyj-
nych nieruchomosci. Podobnie jak
w przypadku pierwszego schema-
tunalezy wzia¢ pod uwage i chton-
nosc terenu, i zagospodarowanie
sgsiednich terenéw. Réwniez wtym
przypadku konieczne jest wybra-
nie optymalnego przeznaczenia nie-
ruchomosci. Réznice zaczynaja sie
od kolejnego kroku, kiedy nalezy
rozwazy¢ dopasowanie sie doistnie-
jacych warunkéw lub ztozy¢ wnio-
sek o zmiane miejscowego planu
zagospodarowania przestrzen-
nego, a nastepnie uczestniczy¢

na kazdym etapie zmiany planu.

Jaki budynek, jaka dzielnica
Starsze budynkibardzo czesto kry-
ja w sobie spory potencjat. Poszuku-
jac nieruchomosci do rewitalizacji,
zdecydowanie warto ocenic¢ jg pod
wzgledem potencjatu wzrostu war-
tosci. ,W wielu przypadkach star-
sze budynki sa przestarzate, m.in.
ze wzgledu na uktad konstrukceyj-
ny, a wiec np. wysokosc¢ stropodw
czy odleglos¢ miedzy stupaminos-
nymi, przez co nie da si¢ z nimi
zawiele zrobié¢ i takie nieruchomo-
$cinie przedstawiajg wiekszejwar-
tosci. Cenna jest za to dziatka, na
ktdrej stojg” - przypomina David
Brodersen, dewelopericztonek za-
rzadu Urban Land Institute. ,Jesli
budynki sa przestarzate ze wzgle-
déw technicznych, warto przemy-
$le¢lepsze wykorzystanie znajdu-
jacej sie pod nimi dziatki. Nalezy
jednak wzia¢ pod uwage, czy dany
obszar bedzie charakteryzowat

sie odpowiednio wysokim popytem
iwystarczajgcym zageszczeniem
zabudowy, ktére uzasadniatyby
przebudowe. Z drugiej strony, star-
sze budynki charakteryzujgce sie
wieksza wysokoscia stropéw i od-
legtoscia miedzy stupami nosnymi

Nieruchomosci Orange to:

= szeroki wybdr nieruchomosci: budynki biurowe, magazynowe,
grunty inwestycyjne i komercyjne lokale;

najlepsze adresy: atrakcyjne lokalizacje w centrach miast,
rozpoznawalne lokalizacje biznesowe;

potencjat inwestycyjny: nieruchomosci pod biura, ustugi,
hotele, logistyke, akademiki i inne projekty deweloperskie.

Skad nieruchomosci w ofercie Orange?

Historia zaczyna sie w 1928 r. wraz z powstaniem paristwowego przed-
siebiorstwa Polska Poczta, Telegraf i Telefon, z ktérego w latach 90.
XX wieku wydzielono Telekomunikacje Polskg. Od roku 2012 firma

funkcjonuje pod miedzynarodowg markg Orange. Wczesne technolo-
gie telekomunikacyjne wymagaty rozlegtych powierzchni do utrzyma-
nia urzagdzen technicznych. Dzi$, dzieki rozwojowi technologicznemu,
Orange moze $wiadczy¢ bardziej zaawansowane ustugi, wykorzystujac
zdecydowanie mniejsze powierzchnie. Ponadto scentralizowanie dzia-
talnosci i relokacje pracownikéw do wigkszych obiektéw o wyzszych
standardach pracy sprawity, ze wiele budynkéw wykorzystywanych
jest tylko w czesci. Orange oferuje wiec na sprzedaz nieruchomosci,
ktoérych nie wykorzystuje do gtéwnych dziatar biznesowych. Pozyska-

ne $rodki firma inwestuje w rozwdj ustug telekomunikacyjnych.

nadaja sie raczej do rewitalizacji
niz wyburzenia. W obu przypad-
kach nalezy uwzglednié koszty
finansowe i ryzyko ponoszone
przezinwestora”.

Rewitalizacja jest jednym z naj-
pewniejszych sposobdw podniesie-
nia wartosci nieruchomosci. Pro-
ces ten moze sie odnosi¢ zaréwno
do pojedynczej nieruchomosci,
jak i poszczegdlnych obszaréw

miasta. W obu przypadkach kon-
kretne dzialania powinny zosta¢
poprzedzone drobiazgowa ana-
liza stanu biezacego oraz wska-
zaniem kierunku zmian. Naryn-
kunieruchomosci coraz czesciej
mozna wskazac przyktady bardzo
udanych realizacji, ktére z sukce-
sem zmienity oblicze nie tylko po-
jedynczych budynkdw, ale wrecz
catych dzielnic. 4
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Biuro z przesztoscia

Cho¢ podaz nowej przestrzeni biurowej jest duza, warto zwrécic
uwage na starsze biurowce. Do zalet tego typu budynkéw
nalezg dobra lokalizacja, cena, a takze mozliwos¢ wynajmu
mniejszych powierzchni. Starsze budynki mozna dostosowaé

do wspotczesnych wymogow dzieki umiejetnie przeprowadzonej
modernizacji wnetrz, elewacji czy elementéw technicznych.

Aleksander Krakowski, redaktor ICAN Institute



W NAJWIEKSZYCH miastach w Pol-
sce szybko przybywa nowoczes-
nych biurowcéw klasy A. Oprécz
nich narynkudostepny jest duzy
zasob starszych nieruchomosci
zminionych dekad. Dzieki atrak-
cyjnemu polozeniu w centralnych
punktach miast, a takze szerokim
mozliwos$ciom dopasowania do po-
trzeb najemcéw, budynki te majg
duzy potencjatbiznesowy. Jak wyni-
ka zdanych JLL, nieruchomosci ma-
jace161atiwiecejw 2009 roku sta-
nowily zaledwie 4,5% warszawskiej
powierzchni biurowej. W 2015 roku
ich udzial wynidstjuz 27,5% catego
stotecznego zasobu. ,Z kazdym
rokiem funkcjonowania polskiego
rynku biurowego zjawisko starze-
nia sie zasobéw bedzie nabierato
znaczenia. Juz teraz wielu wiascicie-
lirozpatruje rézne strategie zwia-
zane ze starzeniem sie ich portfeli
biurowych” - uwaza Pawet Warda,
dyrektor Dziatu Zarzadzania Pro-
jektami, JLL.

Potencjat modernizmu

O tym, ze nawet kilkudziesieciolet-
nie biurowce doskonale nadaja sie
do zaadaptowania do wspoiczes-
nych wymogow, $wiadcza przykta-
dy kilku nieruchomoséci na Pomo-
rzu. Jedna z nich jest postoczniowy
biurowiec C200 Office w Gdanisku
powstaty wlatach siedemdziesig-
tych ubiegtego wiekuioddany do
uzytku porewitalizacji wiosna ubie-
gtegoroku. Ten doskonale skomu-
nikowany budynek zostal podda-
ny gruntownej modernizacji, dzieki
czemu zyskal nowy, atrakcyjny wy-
glad. Oprdcz lokalizacji jego zale-
ta jest znakomity stan techniczny
konstrukcji. Proste bryty moderni-
stycznych biurowcéw mozna tatwo
przebudowywad zgodnie ze wspot-
czesnymi trendami, o czym $wiad-
czy inny gdanski przyktad - Pome-
rania Office Park. Ten kompleks
zlokalizowany w $cistym centrum
Gdariska otrzymal po modernizacji
atrakcyjny, odswiezony wyglad.

Takich realizacji nie brakuje
tez za granicg. Ciekawa moderniza-

i cje przeszedtbudynek biurowca

zlat siedemdziesigtych znajdu-
jacy sie w Boulogne-Billancourt
pod Paryzem. Najbardziej zauwa-
zalna zmiana objela jego elewacje

i zpasmowymioknami utozony-
. minaprzemiennie z kolorowymi

panelami. To popularne rozwia-
zanie mozna jeszcze dzi$ dostrzec
w catej Polsce na budynkach

z tamtych lat. W podparyskiej nie-

¢ ruchomosci stara elewacja zostata

zastgpiona catkowicie przeszklo-

na fasada dajaca wrazenie lekko-

$ciinowoczesnosci.
Nieruchomosci, ktére mozna

i zaadaptowac do funkcji nowo-
i czesnego biurowca, znajdziemy

zaréwno w aglomeracjach, jak
imniejszych oérodkach miejskich.
W centrum Tychdéw znajduje sie

trzykondygnacyjny biurowiec
Estetyczna 4 - dawny budynek

¢ telekomunikacyjny z 1967 roku.

Po odkupieniu od Orange inwe-
stor wykonat szereg prac moder-
nizacyjnych, miedzy innymi
wyremontowat wnetrza, zamon-

. towalklimatyzacjeiprzystosowat
. obiekt do potrzeb oséb niepeino-

sprawnych. W planach jest réw-
niez przebudowa elewacji. Wyko-
rzystano istniejgcg infrastrukture
telekomunikacyjng, doprowa-

¢ dzajac dwa tacza $wiattowodo-

we. Placéwka pocztowa, histo-
rycznie usytuowana w budynku,
jest dzis réwniez dodatkowym,
ulatwiajacym codzienna prace,

. atutem. Estetyczna 4 oferuje mate
¢ biura (16-332 metréw kwadrato-

wych), ktére wynajmuja lokalne
firmy. W obiekcie jest dostepna
tez powierzchnia coworkingowa,

=ST=TYCZNA 4

NOWOCZESNY BIUROWIEC Z DUSZA PRLu

© ul. Estetyczna 4
43-100 Tychy

@ www.estetycznad.pl

biuro@estetyczna4.pl
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za$ w przysztosci inwestor planuje
tuwirtualne biura.

Historyczna oprawa
Osobna kategorie rewitalizowa-
nych obiektéw dostosowywanych
do funkcji biurowych stanowia
obiekty poprzemystowe. Przykta-
dem interesujacej realizacjijest
tu projekt Calisia One, kameralny
biurowiec powstajacy w dawnej
fabryce fortepianéw firmy Calisia.
Czes¢ biurowa ma wchodzié w skiad
kompleksu hotelowo-biznesowo-
-kulturalnego w centrum Kalisza.
Innym obiektem postindustrial-

nym zaadaptowanym do funkcji biu-

rowej jest 16dzka inwestycja Skrzy-

wana Factory. W tym budynku

z konca XIX wieku mieécita sie nie-

gdys fabryka poriczoch, a nastepnie
zaklady firmy Wélczanka. Z czasem
nieruchomos¢ zaczeta podupadaé,

Drugie zycie budynkéw

wiec obecny wlasciciel zdecydowat
sie najej gruntowna rewitalizacje
z zachowaniem elementéw archi-
tektury przemystowej.

Réwniez w Szczecinie dawna
fabryka Bernarda Stoewera pocho-
dzaca z przetomu XIX i XX wieku
zostanie zaadaptowana na powierz-
chnie biurowa. Na biura przezna-
czono rowniez budynek wroctaw-
skiej Nowej Cukrowni powstatej
w XIX wieku. Przykladem nowszej
zabudowy przemystowej mieszcza-
cej obecnie biura jest tez dawna
fabryka kabli w Krakowie, wkto-
rej zdecydowano sie na wykorzysta-
nie duzych otwartych przestrzeni
izaadaptowanie ich na biura.

Wéréd warszawskich nierucho-
mosci poprzemystowych warto
wskazac prestizowa inwestycje
Dzielna 60 na Muranowie. Obiek-
ty wchodzace w skiad kompleksu

powstawaty wréznych okresach,
poczawszy od 1912 roku, a kori-
czacnalatach siedemdziesigtych.
Poczatkowo znajdujacy sie w tym
miejscu gmach byl przeznaczony
na siedzibe fabryki tabaczanej Nob-
lesse, a nastepnie stuzyt Polskiemu
Monopolowi Tytoniowemu. Krétko
przed wojng dobudowano kamie-
nice o funkcjach mieszkalno-ustu-
gowych. Wlatach szesédziesigtych
dobudowano kolejne budynki,

w ktérych miedcity sie zaktady Pol-
feru, aw kolejnej dekadzie powstat
budynek administracyjny. Po mo-
dernizacji we wszystkich obiektach
wchodzacych w sktad kompleksu
zlokalizowano przestrzen biurowa.

W stolicy mozna réwniez zna-
lez¢ szereg ciekawych realizacji
mniejszych biur w centrum miasta.
Jednym z takich niewielkich obiek-
téw biurowych zrealizowanych
w kamienicy w centrum miasta
jest biurowiec Mokotowska Square
przy pl. Zbawiciela. Innym podob-
nym obiektem jest Ufficio Primo
przy ul. Wspoélnej pochodzacy z lat
piecdziesigtych minionego wieku.
W czasach PRL znajdowaly sie tu
gabinety prezydium rzadu. Po za-
korczonej kilka lat temu moder-
nizacji budynek jest jednym z bar-
dziej eleganckich kameralnych
biurowcéw w Warszawie.

Przy niewielkiej dostepnosci
wolnych dziatek wnajbardziej
atrakcyjnych punktach miast rewi
talizowane nieruchomosci z prze-
szlo$cig majg spory potencjat biz-
nesowy. Czes¢ inwestoréw kupuje
je przede wszystkim dla dziatek,
na ktérych sie znajdujag, wybu-
rzaistniejgce obiektyistawia od
podstaw nowe biurowce. Nie w kaz-
dym przypadku jest to jednak moz-
liwe, miedzy innymi ze wzgledu na
miejscowy plan zagospodarowania
lub wpis nieruchomosci do ewiden-
cjizabytkéw. W takim przypadku
warto rozwazy¢ rewitalizacjeido-
stosowanie budynku do standardu
wsp6lczesnych biur. El



Nieruchomosci Orange

Gdynia,
"4 ul. Nagietkowa 13A

Wagrowiec,
ul. Przemystowa 7A |

Inowroctaw,
ul. Torurska 11

Goérzyca,
ul. Polna 8/2

Gubin,
ul. Wyspianskiego 1A

Warszawa,
.- ul. Bieniewicka 26

Babimost,
ul. Moniuszki 3

Kepno,
ul. Kosciuszki 4

Stupca,

A # Zakopane,
ul. Warszawska 14 hr i

W ul. Zaruskiego 1
Grupa Grupa Il .

@
Grupa | Grupa Il
B Prestizowe lokalizacje m.in. w miastach wojewddzkich B Atrakcyjne nieruchomosci m.in. w miastach
B Warszawa, Zakopane powiatowych
® Bardzo dobra komunikacija ¥  Wagrowiec, Inowroctaw, Gubin, Stupca, Babimost,
B Powierzchnie skomercjalizowane na biura, ustugi Gdyvla, Kg;?no ! Gorzyc.:a. . . .
i dziatalnos$¢ edukacyjna = Powierzchnie skomercjalizowane na biura i ustugi

Kontakt: tel.: 800 300 400 CC_nieruchomosci@orange.com Maciej.Klukowski@orange.com



1 _/ Apartamenty z antresolami w dawnej centrali telefonicznej ,,Zubardz” w todzi
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Inny sposob na mieszkanie

Mieszkania w starej fabryce, centrali telefonicznej
albo w biurowcu? Adaptacja i zmiana funkc;ji to coraz
popularniejsza metoda na ciekawe projekty mieszkaniowe.

Aleksander Krakowski, redaktor ICAN Institute




RYNEK NIERUCHOMOSCI zmienia
sie dynamicznie. Ewoluuja tez po-
trzeby nabywcdéw, ktérzy sg coraz
bardziej $wiadomymiiwymaga-
jacymi klientami. Juz nie stan-
dardowe budynki wielorodzinne
na obrzezach - dzi$ liczy sie za-
rowno lokalizacja blisko centrum,
jakiunikalna architektura.

Oryginalne mieszkania cenia
klienci, a architekci przescigaja sie
w pomystach, jak uatrakcyjnic pro-
jekty deweloperskie. Tymczasem
duze pole do popisu dajg istniejgce
obiekty o rozmaitym przeznacze-
niu. ,Rynek mieszkaniowy jest
coraz bardziej zréznicowany ijest
na nim szybko rosnaca grupa oséb
poszukujacych niepowtarzalnych
inwestycji z dusza. Moga to by¢ in-
dustrialne lofty w przestrzeniach
pofabrycznych, wyjatkowe miesz-
kania w zabytkowych budynkach,
ktdre pieczotowicie wyremonto-
wano, czy unikalnie zlokalizowa-
ne mieszkania w budynkach stuza-
cych wezesniej jako biura” - méwi
Konrad Ptochocki, dyrektor gene-
ralny Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich.

W najwiekszych globalnych
aglomeracjach mozna znalez¢
mieszkania powstajace w obiek-
tach petnigcych niegdys funkcje
przemystowe, handlowe czy tez
biurowe. Jesli wiec tylko plan miej-
scowy pozwala na zmiane funkcji
budynku na mieszkalnga, warto
sie nad nig zastanowié. Zwlaszcza
biorac pod uwage obecny rekordo-
wy popyt na mieszkania.

Industrialny klimat

Na amatoréw zabudowy industrial-
nej czekajg mieszkania w dawnych
budynkach poprzemystowych.

W Polsce oferta hard-loftéw jest
jednak ograniczona. Cho¢ stano-
winisze, takie mieszkania ciesza
sie zainteresowaniem. Tego typu
powierzchnie byly przerabiane

na mieszkania jeszcze w poczat-
kach XX wiekuw Paryzu, gdzie

byty dos¢ popularne wérdd arty-
stéw potrzebujacych przestron-

nych wnetrz na swoje pracow-

nie. W latach osiemdziesigtych
moda odrodzita sie wsréd bogat-
szych nowojorczykdéw, ktérzy réw-
niez docenili gldwna zalete tego

i typumieszkan, a wiec przestron-
! newnetrza dajace mozliwos¢

praktycznie dowolnej aranzaciji.
Od ponad 10 lat lofty powstaja
tez w Polsce. Po mato udanych

¢ W dawnej centrali

telefonicznej

Podczas gdy na rynku brakuje
oryginalnych zabudowan pofa-
brycznych, deweloperzy znajduja
alternatywe. Na mieszkania prze-
aranzowac mozna bowiem daw-
ne budynki telekomunikacyjne,
potozone zazwyczaj w atrakcyj-
nychrejonach miasta. Przykta-
dem moze by¢ centrala telefonicz-
naw Chojnicach, ktérg inwestor

Rynek mieszkaniowy jest coraz bardzie;
zrdznicowany i jest na nim szybko
rosngca grupa osob poszukujgcych
niepowtarzalnych inwestycji z dusza.

poczatkach, takich jak tédzkie

i LoftyuScheiblera czy tez Lofty
: de Girarda w podwarszawskim

Zyrardowie, rynek tego segmentu
zaczyna odzywacd. Spektakularne
inwestycje powstaja w Warszawie
(Elektrownia Powisle, Centrum

. Praskie Koneser) jako cze$¢ miesz-
¢ kalna wielofunkcyjnych komplek-

séw. Réwniez w innych miastach,
takich jak Zielona Gdra czy kdédz,
deweloperzy oferuja tego rodzaju

i mieszkania.

Zpowodu ograniczonej dostep-
nosci oryginalnych hal przemysto-
wych nadajacych sie do przerobie-
nia na mieszkania od kilku lat na
rynku wyrdzniane sg pojecia hard

i soft loftéw. Pod pierwszym poje-
¢ ciem kryja sie mieszkania realizo-

wane w autentycznych przestrze-
niach poprzemystowych. Drugie
oznacza natomiast mieszkania

: wbudynkach bez podobnej historii,
: jednak stylizowane przez dewe-

loperéw na nieruchomosci post-
industrialne. Nagladowanie przez
inwestoréw poprzemystowej ar-
chitektury stanowi doskonate po-

¢ twierdzenie popytuna mieszkania
¢ w poprzemystowych wnetrzach.

¢ odkupitod Orange i przeksztat-
i citnabudynek wielorodzinny

o podwyzszonym standardzie.
Klienci docenili zaréwno lokali-
zacje: Swietny dojazd komunika-

¢ cjamiejska, pelna infrastrukture

wokolicy, jak tez charaktery-
styczne cechy budynkéw teleko-
munikacyjnych - wysokie sufity.

: Wpolaczeniu z duzymi metraza-

mi daja one poczucie komfortu
iprzestrzeni.
Tego rodzaju inwestycja pow-

. stalatezwtkodzi, gdzie w dawnej

centrali telefonicznej ,Zubardz"
powstaty apartamenty SLLOW
LOFT. ,Czesto przechodzitem obok

¢ centrali telefonicznej, ktérg Oran-

ge wystawil na sprzedaz. Mimo
ze z zewnatrz obiekt prezentowat
sie mato atrakcyjnie, podczas

. wizjilokalnej zwrécitem uwage
i nabardzo wysokie stropy. Blisko

pie¢ metréw w pionie pozwala za-
aranzowac apartamenty z antre-

¢ solamiiduzymi przeszkleniami,
i ktére dzig bardzo podobaja sie

klientom" - wyjasnia Janusz Waw-
szczyk, wiasciciel firmy WAXA,

i ktora zrealizowata inwestycje
SLLOW LOFT w todzi na Batutach.

Drugie zycie budynkéw




Apartamentowiec SLLOW Loft w todzi - dawniej centrala telefoniczna Orange

,Postawilismy na loftowe wykon-
czenie: surowy beton, odkryta
cegte, oryginalne, odrestaurowa-
ne lampy fabryczne zlat szed¢-
dziesigtych XX wieku. W ciagu 12
miesiecy powstata unikalna inwe-
stycja z 31 apartamentami na wyna-
jem. Licze, ze w ciggu kilku lat miej-
sce to stanie sie kultowe na mapie
miasta” - dodaje 16dzki deweloper.

Drugie zycie budynkéw

Bardzo dobra lokalizacja, uni-
kalne walory architektoniczne
pozwalajgce na niestandardowe
rozwigzania to nie jedyne powo-
dy, by podja¢ sie takich realizacji.
Warto bowiem podkresli¢, ze tego
typu obiekty maja juz pozwolenie
nauzytkowanie, co znacznie skra-
ca proces inwestycyjny i eliminuje
wiele formalnosci.

Budynkibiurowo-techniczne
toréwniez miejsce na mieszkania
dla studentdéw. Potencjat prywat-
nych akademikéw dostrzegt mie-
dzy innymi poznarnski Probuild,
ktéry w dawnej centrali telefo-
nicznej we Wroctawiu realizuje in-
westycje z mikroapartamentami
LAS (Living and Studying). W zmo-
dernizowanym budynku z lat trzy-
dziestych XX wieku deweloper
oferuje 96 jednostek z pelnym
wyposazeniem.

Zamieszkaé¢ w biurze

Osobna kategoria sg mieszkania
powstajace w dawnych nierucho-
mosciach biurowych. Niszczejace
biurowce powstate wlatach sie-
demdziesiatych i osiemdziesiatych
moga zyskac nowe zycie jako
budynki wielorodzinne. Przykta-
dowo w mazurskim Wielbarku
inwestor przerobil na mieszkania
zaniedbany przez lata dawny
budynek GS-u. Niektdrzy dewelo-
perzy dostrzegaja potencjat réw-
niez w niedokornczonych biurow-
cach. Warszawska firma Green
House Project zainwestowata
w przeksztatcenie nieukonczo-
nego biurowca na katowickim
Welnowcu w apartamenty usytuo-
wane na wyzszych kondygnacjach.
Na nizszych pietrach przewidzia-
no natomiast funkcje biurowa.
Adaptacja budynkéw komer-
cyjnych do celéw mieszkalnych
daje ciekawe i zaskakujace rezul-
taty. Umiejetnie przeprowadzo-
na spetni oczekiwania wymagaja-
cych klientéw, ktorzy dzis, oprocz
bardzo dobrej lokalizacji, ocze-
kuja oryginalnej architektury,
historiiicharakteru. Czy ten
trend zagosci w Polsce na wieksza
skale? Niewykluczone. ,Powta-
rzamy historie miast zachodnich,
jak choéby Nowego Jorku, gdzie
fabryki zmienity sie w lofty, a licz-
ne biura przy Wall Street dzi$
stuza za apartamenty” - mowi
Konrad Ptochocki. Fi
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Nieruchomosci Orange

Szeroki wybor,
najlepsze adresy

i
I
i1l

B Szeroki wybor nieruchomosci: budynki biurowe, magazynowe,
grunty inwestycyjne i lokale komercyjne

m Najlepsze adresy: atrakcyjne lokalizacje w centrach miast, rozpoznawalne
lokalizacje biznesowe

® Potencjal inwestycyjny: nieruchomosci pod biura, ustugi, hotele, logistyke,
akademiki i inne projekty deweloperskie

+48 800 300 400
24 CC_nieruchomosci@orange.com
I:_I nieruchomosci.orange.pl




Handel z historig w tle

Centra handlowe powstajg dzi$ nie tylko na pustych dziatkach.

Kameralne pasaze w historycznych kamienicach, galerie

w zrewitalizowanych zabudowaniach poprzemystowych, wreszcie -
lokalne centra handlowe w starych biurowcach - takie budynki

znakomicie nadajg sie na atrakcyjng przestrzen dla handlu.

Aleksander Krakowski, redaktor ICAN Institute

PRZEKSZTALCANIE budynkoéw

¢ oroznorodnych funkcjach

¢ naobiekty handlowe to globalne

¢ zjawisko. Dzi$ réwnie wazna,

co same zakupy, jest ich atrakcyj-
¢ naoprawa. Cenimy zwlaszcza
miejsca z dusza i historig. Bizne-
sowo o zaadaptowaniu istnieja-

¢ cegobudynkuna cele handlowe

¢ decyduje jego lokalizacja. Obiek-
ty te sa dobrze skomunikowane

¢ lub znajduja sie w czesciach
miast o duzym potencjale rozwo-
¢ ju-wcentrach lub tez na wielo-

¢ rodzinnych osiedlach mieszka-
niowych. Budowa takiego projektu
© tonie tylko korzysci dla operato-
© rasklepu, ktéry ma zapewniony

' doptyw klientéw. Wprowadzenie

. do otoczenia nowych funkeji pod-
. nosijakoé¢ zycia mieszkaricéw,

a takze wptywa na zwiekszenie

¢ wartoéci nieruchomogci w okolicy.

Drugie zycie budynkéw

Jednoczesnie zachowanie orygi-

¢ nalnej zabudowy pozwala wyelimi-
¢ nowa¢ dyskomfort mieszkancéw.
Wiaze sie on zwykle z ingerencja

¢ wtkanke miejskg - zaréwno wted

¢ gdy powstaje budynek na pustej
dzialce, jak tez gdy wyburzany jest
¢ funkcjonujacy od dawna w otocze-
niu obiekt.

: Kameralnie na osiedlu

. Rynek pokazuje, ze potencjal pod
tym wzgledem majg miedzy innym

¢ dawne budynki biurowe czy teleko-

. munikacyjne. Przyklady tegorodza-
¢ juinwestycjinaswoich sprzedanych :
© nieruchomosciach gromadzi Oran-
ge Polska. Budynki z portfela spotki
¢ nadaja sie migdzy innymi na osied-
lowe centra handlowe z dyskontami.

Takie inwestycje powstaja

waglomeracjach miejskich,
na dziatkach wotoczeniu zabudowy

© wielorodzinnej, z dobra komuni-
kacjg publiczng. Minipark han-

¢ dlowy na obiekcie telekomunika-
cyjnym powstat miedzy innymi

© wBydgoszczy. Inwestor polaczyt

© stare znowym. Lewe skrzydto bu-
dynku biurowo-technicznego zo-

i stalowyburzone. W jego miejscu

. stanat pawilon handlowy. Pozosta-
1a cze$¢ obiektu - zmodernizowano.
¢ Dzig w tym miejscu funkcjonu-

. je miedzy innymi dyskont i klini-

- ka stomatologiczna. Klienci za$

korzystaja z duzego parkingu zlo-

kalizowanego na tytach nierucho-

mosci. Podobne projekty powstaty

w Nowogardzie i Warszawie, gdzie
¢ catebudynki zostaty przeksztatco-
¢ nenaobiekty handlowe.

Inwestorzy rewitalizuja tez za-

© bytkowe nieruchomosci, planujgc
© wnich obiekty mixed-use: z biura-

mi, ustugami oraz czescia handlowa.
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. Osiedlowe centrum handlowe z czescig dawnej centrali
telefonicznej w Bydgoszczy

Projekt takirealizowany jest obec-
nie w Gliwicach, przy ul. Dolnych

Watéw. W odrestaurowanym, neogo-

tyckim budynku oprécz powierzch-
ni handlowej planowane jest do-
datkowo miedzy innymi centrum
konferencyjne, restauracjeifitness.

Galeria w fabryce

Do zaadaptowania do celéw han-
dlowych doskonale nadaje sig za-
budowa poprzemystowa. W Polsce
jednym z ciekawszych przyktadéw
tego typurealizacji jest tédzka
Manufaktura powstata w zrewita-
lizowanym budynku po dawnej
fabryce widkienniczejIzraela Poz-
narnskiego. Niemniej funkcja han-
dlowa to tylko jedna z wielu reali-
zowanych w tym miejscu. Oprécz
ponad 300 sklepéw w Manufaktu-
rze mieszczg sig biura, gastrono-
mia oraz instytucje kulturalne.

Dzi$ réwnie wazna, co same zakupy,
jest ich atrakeyjna oprawa. Cenimy
zwtaszcza miejsca z duszq i historiq.

Warszawiacy natomiast od pew-
nego czasu mogg robi¢ zakupy
w nowej galerii handlowej Ferio
Wawer powstatej w budynkach zaj-
mowanych niegdys przez Fabryke
Wyrobow Metalowych ,Wawer”.
Architekci z Autorskiej Pracowni
Architektury Kurytowicz&Asso-
ciates umiejetnie potgczylinowa
bryle centrum z zabytkowg czescia
dawnej fabryki.

O potencjale obiektéw wyko-
rzystywanych niegdys do celéw
przemystowych mozna sie tez
przekonaé, przygladajac sie zato-
zeniom planowanej inwestycji
Art Norblin w dawnej fabryce

plateréw. W nowoczesnej prze-
strzeni umiejetnie wpisujacej sie
w kontekst historyczny (w opraco-
wanie ksztaltu inwestycji zaanga-
zowany byt konserwator zabytkdéw)
przewidziano miejsce nie tylko

dla handlu czy ustug, ale nawet dla
muzeum opowiadajacego historie
tegomiejsca.

Za granica udanymirealiza-
cjami sa tu chocby Galerie
Varikovka w Brnie w Czechach
czy tez Sapporo Factory w Japonii.

W historycznej oprawie
Jednym z najbardziej znanych
ijednoczesnie efektownych

Drugie zycie budynkéw
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Inwestorzy rewitalizujg tez zabytkowe
nieruchomosci, planujgc w nich

obiekty mixed-use: z biurami, ustugami
oraz czescig handlowaq.

przykltadéw umiejetnego zlokali-
zowania funkcji handlowej w za-
bytkowym budynku sa paryskie
Galeries Lafayette, potozone w po-
pularnej wsrdd turystéw czesci
francuskiej stolicy. W érodku zna-
lez¢ mozna butiki najbardziej eks-
kluzywnych marek, jednak na ze-
wnatrz budynek wprost nawiazuje
do tradycjiarchitektonicznych
haussmannowskiego Paryza. O tym,
ze takie potgczenie nowoczesnego
handlu oraz tradycyjnej zabudowy
to znakomity magnes na klientéw,
doskonale swiadczy fakt, ze obiekt
coroku przycigga ponad 37 milio-
noéw klientéw.

Innym przyktadem sa bruksel-
skie Galeries Royal Saint-Hubert,
potozone w sercu Starego Miasta,
ktdére umiejetnie potaczyty rézno-
rodne funkcje. Pasaz skupia zatem
eleganckie butiki, sklepy oferujace
miejscowe specjaty (w tym stynna

Drugie zycie budynkéw

czekolade), a takze kino, teatr
czy galerie sztuki.

Znakomicie wykorzystana prze-
strzenig jest tez dawna arena do
korridy w Barcelonie (Las Arenas)
otwarta pierwotnie w1900 roku.
Kiedy ponad 100 lat pdzniej w Kata-
lonii zakazano walk bykéw, zdecy-
dowano sie na zachowanie oryginal-
nejirozpoznawalnejbryty obiektu
oraz zmianie jego funkcjina han-
dlowa. Obecnie Las Arenas stanowi
przyklad umiejetnego wykorzysta-
nia zabytkowej architektury do pet-
nienia catkowicie nowej funkcji.

Pociag do zakupéw
Ciekawostka sa réwniez centra
handlowe znajdujace sie wdawnych
dworcach kolejowych, jak chocby
Etele Plaza w Budapeszcie czy tez
Grand Central przy dworcu Saint-
-Lazare w Paryzu. Te iinne realiza-
cje wskazujg, ze funkcja handlowa

moze by¢ z powodzeniem realizo-
wana w obiektach bardzo zrdézni-
cowanych pod wzgledem miedzy
innymi historycznym czy tez archi-
tektonicznym. Warto przy tej oka-
zjiwspomnie¢ takze o centrach
handlowych lokalizowanych w bez-
posrednim sasiedztwie dworcow
kolejowych. Potozenie przy tak ru-
chliwych punktach miast stanowi
niemal gwarancje przyciagniecia
klientéw. W miastach, w ktérych
zdecydowano sie na otwarcie cen-
trum handlowego w poblizu dworca,
bardzo popularne jest oczekiwanie
na pociag przy kawie lub podczas
zakupu pamiatek.

Dodanie funkcji handlowej
lub wrecz catkowita zmiana prze-
znaczenia budynkéw potozonych
w atrakcyjnych, ruchliwych punk-
tach moze stanowi¢ znakomita
metode rewitalizacji starszych
obiektéwiwrecz catych okolic,
w ktérych sie znajduja. Réznorod-
nos¢ sposobéw na wprowadzenie
funkcji handlowej do historycznej
zabudowy daje inwestorom bardzo
szerokie mozliwosci. Zwlaszcza
ze pierwotne przeznaczenie tych
budynkéw, jak wida¢, bywa bardzo
zréznicowane.



Nieruchomosci Orange

Nieruchomosci z potencjatem pod obiekty handlowe

Stupsk,
ul. Wroctawska 47

woj. pomorskie

# ul. Robotnicza 27
Wwoj. pomorskie

Inowroctaw, &
ul. Wojska
Polskiego 35 .

woj. kujawsko-pomorskie

Gdynia,
ul. Legionéw 79
Wwoj. pomorskie

o)
Wioctawek,
" ul. Ostrowska 6A
1 4 woj. kujawsko-pomorskie

Zielona Géra, | -
al. Niepodlegtosci 10

woj. lubuskie

Atrakcyjne lokalizacje wsrod zabudowy wielorodzinnej, blisko centréw miast
Budynki w dobrym stanie technicznym z mozliwoscia modernizaciji

Duze dziatki pod rozbudowe i parkingi

Dogodny dojazd do nieruchomosci komunikacja miejska

Miasta powiatowe oraz wojewddzkie

Kontakt: tel.: 800 300 400 CC_nieruchomosci@orange.com Maciej.Klukowski@orange.com



Hotelowe drugie
zycie budynkow

Indywidualizacja to jeden z dominujgcych obecnie trendéw
w branzy hotelowej. Nawet sieciowe obiekty przescigajg
sie w pomystach, jak sie wyréznic i zaskoczy¢ gosci.

Nic wiec dziwnego, ze coraz czesciej inwestorzy decydujg
sie na otwarcie hotelu w zabytkowych kamienicach

czy obiektach poprzemystowych.

Aleksander Krakowski, redaktor ICAN Institute

i |STARE, OPUSZCZONE, zapomniane
¢ przezlatanie budzity zaintereso-
wania inwestoréw. W zabytki

¢ inwestowali tylko entuzjasci. Juz

. odkilku lat wida¢ jednak wyraz-
na zmiane trendu. Wraz zmoda

© nanieszablonowe, butikowe hotele
¢ zaczetointeresowac sie starymi

: obiektami z myslg o tym, by nada¢
¢ imnowe, hotelowe zycie. Budynki
przechodza proces rewitalizacji,

¢ czesto polegajacy tez na zmianie

¢ funkcjiistaja sie hotelami. Doty-
czy to nawet budynkéw poprze-

¢ mystowych, takich jak magazyny

¢ lub fabryki. Tego rodzaju inwe-

: stycje zaskarbity juz sobie sym-

| patie turystéw na catym $wiecie.

. Zatrzymujac sie w hotelu, ktéry
penitniegdys inne funkcje, moga
¢ poczué unikalng atmosfere

Drugie zycie budynkéw

¢ budynkuistaé sie czeécia jego his-
torii. Nic dziwnego, ze przyktadéw

¢ takich miejsc jest coraz wiecej réw-
¢ niezw Polsce.

Powrét do dawnej

wietnosci

,Najwiecej hoteli w zabytkowych

¢ dworach i zamkach funkcjonuje
wwojewddztwie dolnoslaskim.
Sporo jestich tezna Mazurach.

¢ Ostatnie lata przynosza natomiast
rozwdj tego segmentu w miastach.

¢ Wszystko dlatego, ze hotele nie

. konkuruja ze soba oferta gastrono-
miczng, lokalizacja lub powtarzal-

¢ nymw sieci standardem, ale czym$
¢ wrecz przeciwnym - indywidualiza- :
cjginieszablonowym wnetrzem" - '
© wyjasnia Marlena Kosiura, ekspert
portalu InwestycjewKurortach.pl.

Co wiecej, w zabytkowe obiek-

ty coraz $mielej wchodza nawet

¢ duze, globalne marki. Przyklad?

¢ Wjednej z XIV-wiecznych kra-
kowskich kamienic, znajdujgcych

. sie niedaleko Wawelu, powstanie

© obiekt marki Autograph Collection
Hotels, nalezgcej do najwiekszej

¢ firmy hotelarskiej na §wiecie -

. Mariott International. Bedzie to je-
den z ponad 110 starannie wybra-

¢ nych obiektéw na $wiecie, w tym

: ponad 30 w Europie. Bedzie to réw-
niez pierwszy hotel marki Auto-

¢ graph Collection Hotels w Polsce.
W przesztosci w zabytkowym gma-
¢ chu miedcily sie m.in. ko$ciét zako-

nu bozogrobowcdéw, szpital, urzad

¢ celnyisiedziba dowodztwa woj-
: skowego. Za$ po wojnie w budyn-
ku utworzono lokale mieszkalne.
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Inwestycja zaklada stworzenie wy-

jatkowej restauracji z wysokim

na 9 metréw barem. Bedzie to je-
dyne tego typu miejsce w Krako-
wie. Wrozbudowanym obiekcie
znajda sie luksusowe apartamen-
ty i SPA. Zrujnowany budynek zo-
stanie catkowicie wyremontowany,
a zniszczone w okresie powojen-
nym zdobienia przywrdcone na ele-
wacje. W poblizu powstanie duzy
ogréd, w ktdérym zasadzone zosta-
na ziotaidrzewa liSciaste.

Innym przyktadem jest hotel
Raffles Europejski - budynek zlo-
kalizowany w samym sercu stoli-
cy Polski, przy Trakcie Krélewskim.
Posiada on dtuga i burzliwa histo-
rie. Powstal w XIX wieku wedtug
projektu znakomitego Henry-
ka Marconiego i miescit jeden

e —

¢ Zabytkowa kamienica w centrum Krakowa
z potencjatem na inwestycje hotelowag

Wraz z modqg na nieszablonowe, butikowe
hotele zaczeto interesowad sie starymi

obiektami z myslg o tym, by nadac im nowe,

hotelowe zycie.

znajbardziej luksusowych hoteli
imperium rosyjskiego. W koricu
jego dziatalnos¢ zostala przer-
wana przez Il wojne swiatowg,

u schytku ktérej zostal doszczet-
nie zniszczony. Na przetomie lat
czterdziestych i pie¢dziesigtych
odbudowano historyczna fasade
iwnetrze pod okiem stynnego
architekta Bohdana Pniewskiego.
Przez szereglat budynek petnit
rézne funkcje, by w 2013 roku roz-
poczaé proces renowacji pod okiem

konserwatora zabytkdow. To wtas-
nie tam ma powstac¢ nowy, eksklu-
zywny Hotel Europejski.

Jednak obiekty, ktore zastugu-
janadrugie zycie, mozna znalez¢
réwniez w mniejszych miejsco-
wosciach. Rewitalizacja Zamku
Biskupiego w Janowie Podlaskim
to przyktad projektu o ogromnym
rozmachu. Oryginalny obiekt zo-
stat zbudowany w XV wiekuiczes-
ciowo przebudowany w wieku
XVII. Zamek Biskupi zostal mocno

Drugie zycie budynkéw
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Historyczny budynek telekomunikacyjny w Pile z mozliwoscig adaptaciji na hotel
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zniszczony podczas I i1l wojny
Swiatowej. Az do lat dziewiedédzie-
sigtych ubiegtego wiekunajego
terenie funkcjonowata prowizo-
ryczna stajnia. Wiascicielem kom-
pleksu zostata Grupa Arche, ktéra
przeprowadzita catkowitg rewita-
lizacje historycznej zabudowy. In-
westycja objeta caly obszar, wlicza-
jac w to zamek wraz z czterema
zachowanymi oficynami. W efek-
cie prac powstal hotel posiadajacy
199 pokoi i centrum konferencyj-
ne z szesnastoma salami, z ktérych
najwieksza liczy 850 metréw kwa-
dratowych. Udato sie ponadto za-
chowac i wyeksponowac wszystkie
oryginalne elementy architekto-
niczne iprzedmioty odkryte pod-
czas prac konserwatorskich, takie
jak fragmenty malowidet $cien-
nych czy obrazy z XVII wieku.
Innym przykladem udanej re-
witalizacjijest patac w podwar-
szawskim Eochowie. Wybudowa-
ny w1830 roku budynek nalezat
do najstawniejszych polskich ro-
déw arystokratycznych. Po wojnie
w patacu zamieszkali robotnicy
rolni. Budynek zostat zdewastowa-
ny, a czes¢ zabudowy rozebrano.
Z dawnej $wietnosci pozostaty
fragmenty ozdobnych parkietéw,

Drugie zycie budynkéw

stiuki, cze$¢ kominka oraz piec ka-
flowy z ozdobnym szczytem w sali
muzycznej. Po zakonczonym w 2008
roku procesie renowacji w patacu
powstat hotel i centrum konferen-
cyjne. Okazuje sie, ze nie tylko
pataceizamki zastuguja na drugie
zycie jako hotele. W ubiegltym roku
rozpoczal sie proces rewitalizacji
Willi Ludowcdw zlokalizowanej
przy Alei Wyzwolenia w Szcze-
cinie. Neorenesansowy budynek
wzniesiony w 1880 roku nalezat
poczatkowo do rodziny Fischerdw,
by po Il wojnie swiatowej stac sie
siedzibg partii chtopskich. Obec-
nym wiascicielem jest spétka
Belvedere, ktéra planuje rozbudo-
we willi. Na jej tytach ma powstac
przeszklony budynek, w ktérym
bedzie dziatat hotel.

Fabryka zamieniona

w hotel

W Polsce coraz czesciej przedmio-
tem rewitalizacji staja sie dawne
zaklady przemystowe. Nadanie
starym budynkom industrialnym
funkcji hotelu bywa duzym wyzwa-
niem. Tego rodzaju obiekty byly
budowane z myslg o realizowaniu
funkcji czysto przemystowej, choc¢
jednoczesnie wielu takim obiektom

nie brakuje réwniez niezaprzeczal-
nych waloréw estetycznych. Przy-
ktadem modernizacji, ktéra zakon-
czyla sie niekwestionowanym
sukcesem, jest dawna Fabryka
Welny w Pabianicach, ktéra stata
sie kompleksem hotelowym.
Fabryka zostata zbudowana
w XIX wiekuinalezata do firmy
KruscheiEnder. Byta jednym
z wiekszych zaktadéw przemysto-
wych wregionie. Po wojnie nosita

- nazwe ,Pawelana”, ale po parudzie-

sieciulatach, podobnie jak wiek-

. szo$¢ zaktadow w miescie, zosta-

fa zamknieta. Przez kilkanascie
lat budynkinalezace do Zaktaddéw
Przetwoérstwa Welny staty puste,
ulegajac powolnemu niszczeniu.

Budynki fabryczne powstaja-
ce w XIX wieku byty bardzo solid-
nymi konstrukcjami o duzej po-
wierzchni, co dawato inwestorom
elastyczno$¢ w planowaniu no-
wych pomieszczen. Majac do dys-
pozycji ponad 11 tysiecy metréw
kwadratowych powierzchni, zde-
cydowano sie na stworzenie wie-
lofunkcyjnego obiektu, w ktérym
powstatl hotel z duzym zapleczem
konferencyjnym, basen, kregiel-
nia, strefa SPAiklub fitness,
atakze przestrzen przeznaczona
na biura. Zadbano o to, by Fabryka
Welny zachowata wiele cech archi-
tektonicznych nawigzujgcych
do dtugiej historii obiektu. Pozo-
stawiono duze okna, stare, odkryte
mury z cegly i inne elementy ory-
ginalnego zakladu. Hotel nabrat
w ten sposob charakteruy, ktéry
zapewni gosciom niezapomniane
doswiadczenia.

Renowacja niektérych obiektow
jest wymagajaca. W tym procesie
istote stanowi rozumienie historii
danego miejsca i dbatosé o szczegd-
ty tworzace niezapomniany klimat
dla gosci. Ostatecznie wszystkie
stare budynki majg swoja historie.
Sukces inwestycji zalezy tylko
od tego, czy uda sie jg wyekspono-
waciopowiedzie¢. E
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Nieruchomosci Orange

Nieruchomosci z przeznaczeniem pod dziatalnosé hotelowa

i

P

Gdansk |
ul. Dluga 23-26 §

Jastarnia
ul. Mickiewicza 176

Pita

ul. Pocztowa 1 Kruklanki

/ al. Piastéw 3 ul. 22 lipca
Wroctaw _ .
ul. Powstaricow & Koszeléwka
Slaskich 134 i gm. kack

Katowice & Krakow

ul. Ordona 13 ul. Wielopole 2
Grupa | Grupa Il

Grupal l Grupa ll

® 5 nieruchomosci: Krakow, Wroctaw, Gdansk, = 3 nieruchomosci w miejscowosciach turystycznych:
Katowice, Pita Jastarnia, Koszeléwka, Kruklanki

u  Atrakcyjne lokalizacje ® Malownicze potozenie: morze, jeziora

= Bardzo dobra komunikacja: samolot, pociag, = Obiekty przystosowane do dziatalnosci turystycznej:
komunikacja miejska sale konferencyjne, restauracja, korty tenisowe

Kontakt: tel.: 800 300 400 CC_nieruchomosci@orange.com Maciej.Klukowski@orange.com
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Inwestycje w zabytki

Przyktady warszawskiej Elektrocieptowni Powisle czy hotelu w Porcie

Praskim dowodzg, ze zabytkowe, cho¢ zaniedbywane przez lata,

nieruchomosci mozna przeksztatci¢ w wyjgtkowo atrakcyjne punkty
na mapie miasta. Niebagatelng role odgrywa tu praca architekta.

WIELU WARSZAWIAKOW JuiiE!

dawna Elektrocieptownie Powisle

i bezzwracaniananig szczegdlnej

uwagi. Tymczasem ten zaniedby-
wany przez lata obiekt to pierw-
sza elektrownia wstolicy, ktdra
na poczatku XX wieku, kiedy po-

: wstala, charakteryzowala sie nie-

zwykla konstrukcjg. Dzi$ to uni-
katowy zabytek o przemystowym
charakterze, chod jeszcze kilkana-
Scie lat temu urzadzenia znajduja-

i cesiewtych ponad stuletnich bu-

dynkach zaopatrywaty Warszawe

wpradicieplo. Rewitalizacje obiek-

tu powierzonow 2008 roku Autor-
skiej Pracowni Architektonicz-
nej Wojciechowski. Jak oceniaja jej

. wspdtwlasciciele, Michat Sadowski

oraz Marcin Grzelewski, wystar-
czyto odwiedzié Elektrocieptownie,
by zapamietac jg na zawsze. ,Mo-
glismy podziwiac stalowe szkielety

¢ itransformatory przypominajgce

szkice H.R. Gigera, a takze niespo-
tykane nigdzie indziej w Warsza-
wie gatunki dzikiej zieleni czy wy-
posazenie nastawni jak z filmu
Solaris. Spotkalismy nawet zeru-

jacego tam wowczas dzikiego ko-

jota” - wspomina Michat Sadowski.
,Dla innych warszawiakéw byto
toniestety miejsce niedostepne,
ogrodzone wysokim na kilka me-

. trow murem. Nalezy jednak pamie-
© tad, ze powstawalo w czasach, gdy

Drugie zycie budynkéw

: Aleksander Krakowski, redaktor ICAN Institute

Powisle byto niechlubna ibrudng
. dzielnica Warszawy, a potem strze-
i zonerozdzielnie i nastawnia byty

infrastruktura strategiczna, zasi-
lajac miedzy innymi Patac Kultury
iNauki. Teraz Powiéle jest modnym,

i otwartymipozadanym miejscem

namapie stolicy, a naszym celem
jest, aby w ciggu najblizszych lat te-
ren elektrocieptowni stat sie ulubio-

| nym miejscem spotkan, zakupéw,

wieczornych rozmoéw przy winie,
spedzania wolnego czasu zrodzing
iprzyjaciotmi” - deklaruje.

Odnowione Powisle
W pracowni APA Wojciechowski Ar-
chitekci, przy wspétpracy z wieloma

¢ biuramibranzowymiiudziatem in-

westora, powstat realizowany wias-
nie projekt rewitalizacji Elektrowni.
Powstawat dtugo. Jego droga byta za-

¢ wilaniemalze tak bardzo jak losy

tego miejsca niszczonego przez woj-
ny, a potem po wylaczeniu z uzytko-
wania ulegajgcego samodegradacji

i wzawrotnym tempie. Wraz z trzy-

krotnag zmiang konserwatora za-
bytkdéw, trzykrotna zmiang wlasci-
ciela sam projekt takze ewoluowat.

¢ ,Bez zmian pozostawaly nasze daze-
niaicel stworzenia przestrzenidla

ludzi pomiedzy zespotem budynkdéw
oniepowtarzalnym charakterze

. iklimacie oraz pierwotnych zato-
¢ zeniach urbanistycznych. Chodzito

i bowiem nie tylko o zachowanie naj-
i bardziej wartosciowych obiektdw,
¢ ale poprzez wpasowanie w nie no-

wych zapewnienie finansowej opta-
calnosci inwestycji” - wyjasnia Mar-
cin Grzelewski.

Obok ponad 100-letnich hal kot-
towniimaszynownistang wiec
biurowce, apartamentowiecibu-
tikowy hotel, zajmujac cze$¢ daw-

i nejrozdzielni. W powotanej zno-

wu do zycia przestrzeni powstana
place miejskie, do ktérych od-
wiedzenia maja zacheci¢ fapigce

¢ wzrok przechodniéw osie widoko-

we. W zachwycajacych wnetrzach
kottownibedzie mozna zrobi¢ za-
kupy inne niz w centrach handlo-

¢ wych, aw hali maszyn odwiedzi¢

targ zywnosciowy. Nowe swiato-
we marki, znani projektanci, desig-
nerskie sklepyirestauracje to tyl-

¢ kouzupelnienie i obudowa. Celem

jest miejsce iprzestrzen dlaludzi.
Takie, wktérych cykliczne inter-
dyscyplinarne wydarzenia kultu-

i ralno-artystyczne, zaréwno na pla-

cach miejskich, jak ina scenach
zorganizowanych wewnatrz budyn-
koéw, spowodujg, iz miejsce tonie

¢ bedzie nigdy spato. Takie, w kt6-
i rychréznorodnoéé funkcji zapew-

nikazdejznich walory na najwyz-
szymioczekiwanym przez rynek

i poziomie, a jednoczesnie umozli-
¢ wiintuicyjna komunikacje. Takich,



w ktoérych firmy beda chcialy wyna-
jaéreprezentacyjne powierzchnie
biurowe, a wtasciciele apartamen-
tow wracac kazdego dnia do swoich
doméw. Przestrzen prywatna i pot-
prywatna beda potaczone miejski-
mi placami, wypelnionymi kawiar-
niami stolikamiizielenia.
JArchitektura i dobdr materia-
16w takze byt dla nas wyzwaniem" -
przyznaje Michat Sadowski. ,Czesto
odstaniajac po kilka warstw histo-
rycznych fasad, odkrywajac nowe
faktyihistorie obiektéw wraz z kaz-
dym whbiciem topaty, przezywali-
$my kazda ekspertyze konstrukeyj-
ng, archeologiczng, konserwatorska
ikazde uzgodnienie. A decyzji, po-
zwoleniinnych aktéw administra-
cyjnych zebralismy ponad dwiescie.
Chcielismy zachowac jak najwiecej
z pierwotnego charakteru budyn-
kéw, odtwarzajgc nie tylko nieist-
niejace, a bardzo niegdys$ ekspono-
wane kominy, lukarny czy dzwig
weglowy, ale nadajgc im nowe funk-
cje. Elewacyjnie nowe budynki
powtdrza w swoich brytach zasade
stalowej konstrukcji wypeinionej
cegla. To nada spdjny charakter
catemu kompleksowi”.
Przedstawiciele APA Wojciechow-
skideklaruja, Ze zrewitalizowana
Elektrocieptownia Powisle ma by¢
miejscem zwrdconym mieszkaricom
iwartym czestego odwiedzania.

Hotel w Porcie

Innym interesujacym przyktadem
architektury realizowanej w za-
niedbanej czesci stolicy jest hotel
w Porcie Praskim, bedacy czescia
wielkiego projektu rewitaliza-
cyjnego tej czesci prawobrzeznej
Warszawy. Inwestycja jest reali-
zowana w zabytkowej kamienicy
Karola Mintera, stojacej u zbie-
guulic Okrzeii Sierakowskiego.
To mocno juz zniszczony budynek
pochodzacy z XIX wieku, dla kté-
rego juz kilkadziesiat lat temu
uzyskano pozwolenie na rozbidr-
ke. Szczesliwie nigdy jej nie

Wizualizacja Elektrocieptowni Powisle

przeprowadzono. Jest to jeden
znielicznych zachowanych budyn-
kéw z grupy najstarszych obiek-
téw zabudowy prawobrzeznej War-
szawy, utrwalonych wikonografii
dzielnicy. Kamienica zostata wybu-
dowana w 1863 roku przez Karola
Mintera, znanego warszawskiego
przemystowca, wedtug projektu
architekta Jézefa Ortowskiego.

0d 1885 roku kamienica zostata
wydzierzawiona miastu Warszawie
na cele Paristwowego Gimnazjum
Miejskiego, do ktérego uczeszczat
Janusz Korczak. Po latach zapo-
mnienia budynek nareszcie moze
zyskacd nowe zycie. Inwestowanie
w stare budynki, ktdre zblizajg

sie do $mierci technicznej, nie jest
tatwe” - uwaza Agnieszka Kalinow-
ska-Soltys, czlonek zarzadu APA
Wojciechowski. ,Bardzo czesto
naktady finansowe poniesione
naratowanie starej tkanki, zmiane
funkcji, wymiane instalacji w bu-
dynku sa wyzsze niz wyburzenie
iwzniesienie nowego budynku

od samego poczatku. Jednak mimo
tych trudnosci sg inwestorzy, kto-
rzy decyduja sie narewitalizacje
pozwalajgca zachowad wyjatkowe
walory dawnej architektury, beda-
cej czescia historii danego miejsca”.

Inwestor powierzyl przygoto-
wanie projektu hotelu architek-
tom APA Wojciechowski. Zatozenia
objety miedzy innymi zachowa-
nie iwkomponowanie w powstaja-
cy uktad przestrzenny pozostato-
$cipo dawnym gimnazjum, takich
jak dwukondygnacyjna sala audy-
toryjna. Ponadto centralnym ele-
mentem powstajacej koncepcjijest
przestronne atrium spinajace za-
bytkowa czes¢ obiektu z nowa bry-
I3 budynku. Co wazne, ta czesé nie
ma konkurowad z zabytkows, ale
uzupelnia¢ jg o nowg, funkcjonalng
przestrzen. Narynku nieruchomo-
$cipojawia sie coraz wiecej histo-
rycznych obiektéw, ktdre zostaty
zaadaptowane do celéw komer-
cyjnych” - podkresla Kalinowska-
-Sottys. ,Speiniaja one rézne funk-
cje, dziekiktérym mogg odzyskac
Swietnos$¢, zarabiac¢ na siebie, przez
conie popadna wruine i zapomnie-
nie. Bardzo cieszy mnie, ze coraz
wiecej inwestoréw decyduje sie
naratowanie dawnej architektury.
Powstajace obiekty, pomimo du-
zych naktadéw finansowych, osia-
gaja coraz czesciej sukcesy komer-
cyjne. W duzej mierze jest to zastuga
coraz bardziej $wiadomych i wyedu-
kowanych uzytkownikéw”. E

Drugie zycie budynkéw
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Deloitte

Prawidtowo projektowana i prowadzona rewitalizacja to cos
znacznie wiecej niz chwilowa moda czy sposéb na wydanie
unijnych srodkow. Rzeczywiscie jest to jeden z najlepszych
instrumentow rozwojowych dla miast.

Agnieszka Dawydzik, menedzer; Renata Siwiec, menedzer;
Krzysztof Stempien, konsultant, Sektor Publiczny, Deloitte

PiEszkancy miasTEEREIN,

w stanie wskazad dzielnice dobre -
oferujgce mieszkaricom odpowied-
nig jakos¢ zycia oraz te, ktére nale-
zy omijaé.I chociaz ze wzgleduna

¢ duzy poziom subiektywizmu oceny
trudno zdefiniowad, czym jest wy-

soka jakosc zycia, zreguly nikt nie
ma problemu ze wskazaniem tych
czynnikéw, ktdre jakosé te obniza-

. ja. Tunajczesciej pojawiajg sie kwe-

stie zwigzane z relacjami spotecz-
nymi, poczuciem bezpieczeristwa,
dostepnoscia ijakoscig komunika-
cji zbiorowej, mieszkan czy ustug
zwigzanych z edukacja i spedza-

. niem czasuwolnego oraz dostepem

do zieleni miejskiej.

Mamy wiec mape miasta, na kté-
rejnajlepsze dzielnice przeplatajg
sie z tymi oferujgcymi przecietna

. jako$¢ zycia, a grupa najstabszych
¢ jestnajczesciej réwnie liczna jak

tych najlepszych. W tym przypadku
najlatwiejsze rozwiazania nie dzia-
taja. Préby jakiegokolwiek dziele-

¢ niaiodgradzania obszaréw zdegra-
: dowanych w100% przypadkdw

koniczyly sie juz po kilku latach ka-
tastrofa spoteczna i gospodarcza.
Tam, gdzie dziatania takie zostaty
przeprowadzone, odczuwalna

. jakosc zycia drastycznie spadata
i poobustronach barykady dzielacej

Drugie zycie budynkéw

slumsy od luksusowych dzielnic.

Z drugiej strony zaniechanie inter-
wencji moze doprowadzi¢ do zjawi-
skarozlewania sie sytuacji kryzy-
sowych na pozostate obszary,

bo dynamika przeptywdéw w ramach
zycia miejskiego jest zaskakujaco
wysoka. Jedynym rozwigzaniem

w takiej sytuacji jest podjecie zto-
zonej interwencji z poziomu zarza-
dzania miastem.

Diagnoza i plan

Krok pierwszy to diagnoza prob-
leméwiodnalezienie odpowiedzi
na pytanie, co na danym obszarze
nie pozwala uzyskad takiego pozio-
murozwojuy, jaki jest osiggalny cze-
stokilkaset metréw dalej. Krokiem
drugim jest przygotowanie wspdl-
nie zmieszkancamiobszaru planu
dziataniwybdr tych interwencji,
ktore nalezy wykonac w pierwszej
kolejnosci, i ktdre sprawig, ze od-
czuwalna jako$¢ zycia zacznie sie
poprawiac - tak wlasnie powstaje

gminny program rewitalizacji (GPR).

Opisane w nim interwencje do-
tykaja nie tylko sfery materialnej,
ale takze spotecznej. Spotecznym
celem rewitalizacji jest zazwyczaj
odtworzenie wieziirelacji spotecz-
nych oraz przywrécenie mieszkan-
com poczucia wptywu na otoczenie,

Rewitalizacja w praktyce

dziekiuzupetnieniu sieci instytucji
iustug publicznych, dziataniom ak-
tywizacyjnym narynku pracyiza-
chetom dla biznesu. To wlasnie tym
celom musza by¢ podporzadkowane
twarde inwestycje. Juz samo plano-
wanie rewitalizacjijest ich pierw-
szym krokiem, borealizowane
wspOlnie z mieszkaricamiiszeroko
rozumianymiuzytkownikamimia-
sta zwieksza ich upodmiotowienie.
Prawdziwa rewitalizacja zacznie
by¢ widoczna dopiero, gdy ludzie za-
czna sie po prostu spotykac na uli-
cach, wparkach, przyjemnie bedzie
przysiaéc na tawce czy porozma-
wiac z sgsiadem w lokalnym skle-
pie. Przestrzen publiczna, zysku-
jac wymiar ,miejsca dlaludzi’, daje
poczucie bezpieczenstwa i dostep-
nosci, co przektada sie na tworze-
nie nowych miejsc pracy w ustugach
idrobnym handlu. Rola zarzadza-
jacego procesem - po pierwszych
silnych bodzcach w postaci twar-
dych inwestycjiikilkuletnim pod-
trzymywaniu rehabilitowanej tkan-
ki spotecznej - powinna stopniowo
male¢ az do poziomu standardu ob-
stugi ustugami publicznymi wtedy,
gdy docelowe poziomy zycia miesz-
kancdéw zostang osiggniete.

Dzieki takiemu podejsciu
do rewitalizacji obserwujemy
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w samorzadach przyspieszone
odejscie od silosowego zarzadza-
nia:infrastrukturg sieciowg, kultu-
3, oswiata czy polityka spoteczna.
Nowe podejscie do zarzadzania mia-
stem oznacza tez koniecznos¢ $wie-
zego spojrzenia na kalkulacje kosz-
téw i korzysci. Biorac pod uwage
potrzeby, srodki publiczne sg zde-
cydowanie niewystarczajace. Czas
wiec zredefiniowac role wspétpracy
strony publicznejiprywatnej.
Kierujac rewitalizacjg, strona
publiczna musi znalez¢ odpowiedz
na pytanie, jakiego zwrotu w posta-
ci wymiernej poprawy jakosci zycia
powinnismy oczekiwac z konkret-
nych dziatan, ktére w krétkiej per-
spektywie sg wylacznie kosztami?
Ile faktycznie kosztuje uzdrowie-
nie miasta? Jaki wpltyw ma remont
zasobu mieszkan komunalnych
na obroty okolicznych przedsie-
biorstw? Jak remont zabytkowego
placu czy pieknej uliczki wptynie
na wartos¢ lokali uzytkowych na
danym obszarze? Czy stworzenie
dziennego domu pobytu albo Swiet-
licy srodowiskowej daje mierzal-
ne skutki ekonomiczne? Czy wyre-
montowana ulica z drzewami jest
warta wiecej od podobnej, gdzie
takich drzew nie zasadzonoijak
toudowodnic?
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Korzysci finansowe

Mozliwe jest oszacowanie faktycz-
nych korzysci z rewitalizacji
zuwzglednieniem wystarczajgco
dlugiego horyzontu czasowego,

by umozliwic¢ zmaterializowanie sie
kluczowym korzysciom ekonomicz-
nymispotecznym. Do szacowania
nie wiacza sie ogdlnej poprawy kom-
pleksowego zarzgdzania miastem
wynikajgcego zrosngcej wiedzy,
umiejetnosciidojrzatosci zarzadza-
jacych, choé oczywiscie trudno nie
zauwazy¢ takze tego zjawiska.

Na poziomie analiz ekonomicz-
nych mamy tu do czynienia z co naj-
mniej dwoma grupami szacowanych
zjawisk bedacych wynikiem inter-
wencjirewitalizacyjnej, a wiec ze
zwrotem z inwestycji ,twardych”
(infrastrukturalnych) oraz ,miek-
kich” (bedacych wycenag ztozonej
terapii spotecznosci lokalnej).

Pomocna w podejmowaniu
decyzjijest zwlaszcza analiza po-
pytu przeprowadzana dla kazdej
zrozwazanych funkcji spotecznych
na danym obszarze. Symulacja
popytu jest prowadzona dla dwdch
wariantéw: bezinwestycyjnego oraz
zakladajacego rewitalizacje (wa-
riant inwestycyjny), pozwala zdiag-
nozowad, gdzie rewitalizacja wy-
wotla najbardziej widoczny efekt,

umozliwiajac nie tylko zaspokojenie
dotychczasowych potrzeb, ale tak-
ze wzrost popytu na pozostate funk-
cje miejskie. W pierwszej kolejno-
$cizyskuja oczywiécie odbiorcy
ustug swiadczonych przez $wietlice,
domy dziennego pobytu czy miesz-
kania chronione, bo to te ustugi
iich otoczenie wbezposredni spo-
sob podlegaja renowacji. Réwnole-
gle zwieksza sie dostepnoséizasieg
ustug instytucji kultury, owiaty
czy w koncu takze i administracji
publicznej. W dtuzszej perspekty-
wie renesans dotyczy takze lokal-
nych przedsigbiorstw - lokatoréw
lokali handlowo-ustugowych.
Projektowanie interwencji rewi-
talizacyjnej wymaga jako wstepu
przeprowadzenia szeregu analiz
na przyktad prawnych, obejmuja-
cychmiedzy innymi sytuacje praw-
no-wlascicielska dziatek, na ktérych
dokonywane maja by¢ inwestycje
czy tez procedure uzyskiwania
pozwolenia narozpoczecie robét.
Aspekt prawny obejmuje tez analize
dotyczaca przestanek wystepowa-
nia o pomoc publiczng oraz jej wpty-
wu na miedzy innymi warunki pro-
wadzenia dziatalnosci gospodarczej.
Prowadzone sa réwniez analizy
spoleczne skupiajace sie na obec-
nychipozadanych funkcjach

Drugie zycie budynkéw
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na danym obszarze, grup wymaga-
jacych wsparcia czy tez kontekscie
spoteczno-gospodarczym miasta.

Wreszcie trzecia kategoria ana-
liz obejmuje aspekty techniczne
iarchitektoniczne, a wiecna przy-
ktad warianty inwestycyjne, in-
wentaryzacje zieleni, przeglad po-
sadzek, uktadu kondygnacji czy
tez analize potencjalnych funkc;ji,
ktoére moga wystapi¢ w danym
uktadzie architektonicznym.

Na podstawie wynikéw powyz-
szych prac przygotowuje sie klu-
czowe zatozenia do docelowego
modelu finansowego. Dobrze
zaprojektowany model finansowy
pomoze przetestowac rézne wa-
rianty inwestowania w rewitali-
zowany obszar i skupi¢ sie na tych
rozwigzaniach, ktdre pogodza
maksymalnie skale niezbednej
interwencji z mozliwoséciami stro-
ny publicznej. Model pozwoli tak-
ze na precyzyjne oszacowanie przy-
choddéw i kosztéw realizowanych
przedsiewzied, naktadéw inwesty-
cyjnych potrzebnych narealizacje

wszystkich inwestycji, naktadéw
odtworzeniowych, ktdre pozwola
zachowad inwestycje w dobrym
stanie przez wiele lat, a takze obli-
czenia poziomu dotacji z funduszy
unijnych dla wszystkich inwestycji.

Modele finansowe dla projektéw
rewitalizacji sg przygotowane
w ujeciuréznicowym, czyli poréw-
nujacym wariant inwestycyjny zwa-
riantem bezinwestycyjnym. Dzigki
takiemu podejéciu mozna w tatwy
sposob przeanalizowa¢, jak reali-
zacja projektu wptynie na sytuacje
finansowa miasta oraz jak zmienig
sie przeplywy finansowe po realiza-
cjiprojektuw poréwnaniu z warian-
tem bezinwestycyjnym.

Bazujac na dotychczasowych do-
Swiadczeniach zespotu doradztwa
dla sektora publicznego Deloitte,

w projektowaniu interwencji tego
typu, warto przywotac przyktad jed-
nego z najwiekszych projektéw re-
witalizacyjnych - rewitalizacji ob-
szarowej centrum todzi, w ramach
ktdrej wybrano osiem kwartatéw
priorytetowych, przeznaczonych

Spotecznym celem rewitalizaciji jest
zazwyczaj odoworzenie wiezi i relacii
oraz przywrdcenie mieszkaricom
ppoczucia wptywu na otoczenie.

30 Drugie zycie budynkéw

dorewitalizacji (zesp¢t Deloitte zaj-
mowat sie przygotowaniem doku-
mentacji dla czterech kwartatéw).
W tym przypadku planowana inwe-
stycja strony publicznej wyniesie
ponad 336 miliondw zlotych netto
(w tym zakladane jest pozyskanie
dofinansowania unijnego w kwocie
ponad 178 miliondw ztotych oraz
wspdtfinansowania z budzetu pan-
stwa w wysokosci ponad 13,5 milio-
néw zlotych). Planowane inwestycje
infrastrukturalne przyniosa dodat-
nig warto$¢ rozwojowa (spoteczno-
-gospodarcza) szacowana na pod-
stawie zaprezentowanego powyzej
modelu finansowego, ktdra prze-
wyzsza poniesione nakiady inwe-
stycyjne o ponad 214 milionéw
ztotych w perspektywie okresure-
ferencyjnego projektu, tojest 30 lat.

Nie tylko cztery $ciany
Odtwarzanie i regeneracja infra-
strukturalnej tkankimiejskiej
wymaga zazwyczaj interwencji

w: obiekty kubaturowe, drogi, prze-
strzenie publiczne, czyli place, parki
lub skwery. W wiekszosci inwestycji
kubaturowych wystepuje dodatko-
wo kombinacja kilku réznych funk-
¢ji, na przyktad: mieszkania komu-
nalne, mieszkania chronione, lokale
ustugowe, lokale biurowe, lokale

o funkcjach spotecznych - Swietlica
srodowiskowa, punkt pracy socjal-
nej, dziatalno$¢ edukacyjna i kultu-
ralna - teatr, punkt biblioteczny itp.
Dla kazdej z tych funkcji musimy
nie tylko odrebnie oszacowad przy-
chodyikoszty, ale tez zastanowic¢
sie nad modelem biznesowym, jaki

_ £, moze by¢ dla realizacji tej funkcji
| zastosowany (na przyklad w postaci

zlecenia prowadzenia $wietlicy or-

s ganizacji pozarzadowej). Réznorod-

nos¢ funkeji w projektach rewita-
lizacyjnych powoduje koniecznosé
zastosowania kilku komponentéw
pomocy publicznejbedacych pod-

_ stawg obliczenia dotacji ze srod-
- kéw UE. Z powodu mnogosci funk-

cjiwewnatrz kubatury zachodzi



konieczno$¢ zastosowania kilku
réznych podstaw prawnych pomocy
publicznej do obliczenia dotacji,
atow znaczacy sposéb komplikuje
iwydtuza proces obliczenia wartosci
potencjalnej dotacji.

Z oczywistych wzgledéw kazda
funkcja generuje rézne koszty
iprzychody. Przyktadowo wlokalu
gastronomicznym zaklada sie duzo
wieksze zuzycie wody niz wlokalu
bibliotecznym, a w lokalu ustugo-
wym na parterze we froncie kamie-
nicy czynsz bedzie znacznie wyzszy
niz dlalokalu spotecznego znaj-
dujacego sie na trzecim pietrze
woficynie. Innymi stowy, przed
ustaleniem stawek czynszu dla po-
szczegdlnych funkcji w projekcie
nalezy przeprowadzi¢ wnikliwg
analize czynszowg obecnych (ryn-
kowych) stawek czynszu na tere-
nach rewitalizowanych, ktdra po-
zwoli oszacowac przyszte stawki
czynszOw po remoncie w zaleznosci
od nowej funkcji, lokalizacji budyn-
ku oraz umiejscowienia danej funk-
cjiw kubaturze. Podczas przygoto-
wania modelu finansowego nalezy
réwniez przeanalizowad, jak reali-
stycznie moze wygladac oblozenie
lokali poremoncie, a takze, jakibe-
dzie poziom Sciggalnosci czynszéw.
W analizie finansowej dodatkowo
uwzglednia sie wynikianalizy trwa-
Yosci, ktéra wykazuje, czy wptywy
finansowe podczas kazdego roku
trwania projektu sa wystarczajace,
aby pokry¢ wszystkie koszty pro-
jektuoraz analizy dotyczace wply-
wu projektu na wynik wieloletniej
prognozy finansowej miasta. Wra-
mach analizy ekonomicznej wnikli-
wie spoglada sie na wszystkie typy
korzysci, a wiec infrastruktural-
nych, spotecznych, sSrodowiskowych
czy gospodarczych.

Do ostatniej kategorii zalicza
sie réwniez te dotyczace inwesto-
réw prywatnych - poprawa szeroko
rozumianej infrastruktury i ustug
bedacych w gestii strony publicz-
nejw sposob kaskadowy wptywa

¢ nawzrost atrakcyjnosci obszaru

¢ rewitalizacji, a tym samym na sza-
cowang wartosc dziatek i obiektdw
i przeznaczonych pod inwestycje

¢ strony prywatnej. Na wartoci zy-

¢ skujag dotychczas mniej atrakcyjne
lokale mieszkalne i ustugowe, ain-
© westycje prywatne juz realizowane
zyskuja dodatkowa premie atrak-

| cyjnosci. W tym miejscu pojawia sie

faktyczna przestrzen dla efektyw-
nej wspotpracy strony publicznej

i iprywatnej. Rewitalizacja nie jest
i wiec procesem, na ktdry nalezato-
! by patrze¢ tylko z prostej perspek-

tywy finansowej, jak na projekt
inwestycyjny, ktéry powinien przy-

: nies¢ wymierny wynik finansowy
i wjak najkrétszym terminie. Duzo
wazniejszy jest wymiar spoteczno-
i -gospodarczy, gdyz chodzio to, aby

realnie podnie$¢ jakos¢ zycia miesz-
kancéwitym samym wyprowadzic¢

i obszar ze stanu kryzysowego. Gtéw-
. nymmiernikiem wartosci projektu
: dlamiasta powinien by¢ zatem

wymiar ekonomiczny interwencji.
Mieszkaricy miast coraz czes-

i ciej poszukujg nie tylko czterech
¢ 4cian, ale po prostu miejsca ofe-

| rujacego najwyzsza jakosé zycia.
. Dbajac o infrastrukture wspiera-

jacaiutrzymanie inkluzywnych
regul wspoétzycia spotecznego,

. samorzad de facto tworzy srodowi-
. sko, w ktérym inwestor moze za-

¢ proponowac to, czego mieszkancy

i potrzebuja. Obu stronom zalezy :
© natym, aby ich ustugibyly przez od- :
© biorcéw postrzegane jako najlepsza
i oferta, gdzierelacja ceny do otrzy-
¢ mywanej wartosci jest najwyzsza.
A Rola samorzadu jest dbanie o inklu- A

zje spoteczng, wzrost podmiotowo-
$ci, atakze zapewnienie endoge-

nicznego wzrostu gospodarczego.
¢ Liczymyna to, ze polskie samorza-
: dybeda inwestowaty swiadomie

oraz wspdlnie z inwestorami
prywatnymi, zdajac sobie sprawe

. ztego, ze drugiej szansy zwigza-
¢ nej ze érodkami na rewitalizacje
i moze zwyczajnie nie by¢. El

Partner
Przyjazny

Technologie Deweloperom

Zapraszamy do wspétpracy
i kontaktu: Grzegorz Goérczynski

Kierownik Wydziatu Obstugi i Sprzedazy
dla Rynku Deweloperskiego

e-mail: grzegorz.gorczynski@orange.com
tel. kom.: +48 509 680 763
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Biuro po liftingu

Oczekiwania najemcdéw biurowcéw zmieniajg sie z roku na rok,
ale takze witasciciel obiektu musi nieustannie dbac¢ o jego jakosé,

by zapewni¢ wysoki poziom wynajecia powierzchni. Szczegdlnie,

gdy przybywa nowych biur. W procesie modernizacji, jak podkreslajg
eksperci firmy Interbiuro, wazny jest caty proces planowania zmian.
To od niego zalezy sukces wizerunkowy i finansowy.

Marlena Kosiura, CEO, Fair Play PR

naszychrealiza-
cji stanowia modernizacje istnie-
jacych biurowcéw” - przyznaje ot-
warcie Zbigniew Slezak, dyrektor
handlowy firmy Interbiuro. Wyja-
$nienie tego zjawiska jest proste:
trendy sie zmieniajg, a wraz z nimi
powinien sie zmienia¢ wyglad po-
wierzchni biurowej. Chodzi przede
wszystkim o zapewnienie jak naj-
lepszej pozycji w walce o najem-
cow. A poniewaz nieustannie od lat
dziata w Polsce rynek najemcéw,
stara¢ sie musza nie tylko nowe
realizacje, ale - moze nawet bar-
dziej - tejuzistniejgceiod lat funk-
cjonujace biurowce. Z reguty sa to
obiekty nowoczesne, zlokalizowane
wbardzo atrakcyjnych miejscach,

Drugie zycie budynkéw

. aleich standard wymaga odswie-

i od samego poczatku.,0d 18 lat re-

zenia. ,Nie zawsze jest to gruntow-
ny remont catego budynku, czesto
sg odswiezane czesci wspdlne, jak
strefa wejsciowa czy strefa odpo-
czynku. Potrzeba zmianiuatrak-
cyjnienia dotyczy gtéwnie holi wej-
Sciowych, stanowigcych gtéwna
wizytéwke budynku” - wyjasnia
Matgorzata Grzyb, architekt i pro-
jektant wnetrz z firmy Interbiuro.

Wspoélne planowanie

Aby proces modernizacjiistniejg-
cych wnetrz sie powiddl, wazne jest,
by specjalisci uczestniczyli w nim

alizujemy kompleksowe projekty
wnetrz, ale dopiero ostatnie lata

i przynosza zmiane w $wiadomo-

$ciwtascicieli biurowcéw czy na-
jemcéw. Kiedys firma aranzujaca
wnetrza byta wlaczana na etapie
wykonania. Dzi$ od rozmdéw z nig
zaczyna sie w ogdle planowanie
tego, co chcemy i mozemy zmoder-
nizowa¢. Taki model wspétpracy
jest optymalny réwniez finansowo
dla wlascicieli obiektéw” - przyzna-
je Zbigniew Slezak.

Eksperci podkreslaja, iz wazne
sa tu takze termin wykonania
oraz fakt, by prowadzone prace
nie utrudnialy normalnego funk-
cjonowania budynku - dlatego cze-

¢ stozmiana stref wspolnych jest

prowadzona w weekendy. Przykta-
déw takich realizacji Interbiuro

ma w portfolio coraz wiecej. Nie-
dawno zakoriczono prace w az
trzech budynkach kompleksu
Wisniowy Business Park w Warsza-
wie (wlasciciel Cromwell Property
Group). Hole recepcyjne i lobby
otrzymaty zupeinie nowy wyglad.
Powierzchnie te zyskaty nowocze-
$niejszy charakter oraz zwiekszona
funkcjonalnoéé¢. ,Najwiekszym wy-
zwaniem byta wymiana istniejgcej
posadzkikamiennej, drewnianej
iwyktadzinowej na ptytki gresowe,
ale tezmalowanie $cian atrium
nawysokosciach siegajacych 27 me-
tréw” - informuje Zbigniew Slezak.
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Podobne zmiany przeszed? takze
zlokalizowany w centrum stolicy
biurowiec Saski Crescent. W obu
przypadkach pojawiato sie tu wiele
nowych elementéw.

Ale czasern modernizacja opie-
rac sie moze na wykorzystaniu
istniejacych elementéw wnetrza.
Lifting powierzchni biurowej
czy czesci wspolnych mozna prze-
prowadzié tak, by nie byt on bar-
dzo kosztowny. Tak byto wlasnie
w przypadku od$wiezenia siedzi-
by wydawnictwa Bauer Media.

W trakcie planowania odnowienia
tej czesci wspdlnej pojawity sie
dwie potrzeby: pierwsza dotyczy-
fa odswiezenia catej strefy, a dru-
ga uporzadkowania wielosci funk-
cji, ktére w tym holu wystepuja
obok siebie” - thumaczy Agnieszka
Krél-Montoya, architekt Interbiu-
ra. Projekt zaktadat od$wiezenie
strefy wejsciowej przy wykorzysta-
niuistniejacej substancji, bez kosz-
townej wymiany elementéw, jak
miedzy innymi posadzka, sufit czy
gléwne oswietlenie strefy. Chodzito
o to, by wypracowac balans pomie-
dzy tym, co stare, a tym, co nowe.

~Wprowadzalismy wiec detale, kto-
re uatrakcyjnily juz istniejace roz-
wigzania materiatowe. Dla przykta-
du, posadzka w holu wejsciowym
wykonana jest z materiatéw, ktdre
nie wpisuja sie w najnowsze trendy,
ale dzieki temu, ze wymienilismy
cokoty na nowe, nabrata nowej swie-
zosci” - wyjasnia Krél-Montoya.

Nowoczesnie w zabytku
Coraz czesciej pozadane wnetrza
biurowe mieszczg sie nie w budyn-
kachklasy A, ale w starych, zre-
witalizowanych kamienicach.

W przypadku zabytkéw aranza-
cjaiplanowanie biura sg sporym
wyzwaniem ze wzgledu na ogra-
niczenia techniczne czy wrecz
konserwatorskie. Eksperci Inter-
biura zmierzyli sie z takim pro-
jektem pod adresem ul. Dzielna
60 w Warszawie. Jeden z klientow

firmy wynajat tam 120 metréw
kwadratowych na parterze budyn-
ku, w ktérym kiedys znajdowata
sie stacja trafo - rozdzielnia elek-
tryczna dostarczajaca prad dla
fabryki tytoniu, ktéra byta w tym
miejscu wczesniej. Lokal ma prawie
pie¢ metréw wysokosci. W miejscu
dzisiejszego gabinetu i salki kon-
ferencyjnej byly gtebokie na trzy
metry dziury, z ktérych wyciagnie-
towczesniej trzy wielkie transfor-
matory. W drugiej czeéci biura pod-
toga byta naréznych poziomach.
Najemca chciat jednak nawigzac
do stylubudynkuiutrzymadéjego
loftowy charakter. ,Wymagato

to szeregu dodatkowych ustalen,
zmian w trakcie praciciagtego
kontaktu celem podejmowania

i projektu. Dopetnieniem byto
© artystyczne ulozenie natynko-

wielu decyzji w trakcie trwania

wych przewoddéw elektrycznych,
ktdre ekipa montowata, projek-
tujac najpierw laserowym rzutni-
kiem ulozenie, a pézniej mozol-
nie budujac sie¢ kablina Scianach
isuficie, utrzymujac katy proste
icala logike okablowania” - wyli-
cza Zbigniew Slezak.

Eksperci zgodnie przyznaja,
iz liczba modernizacji w najbliz-
szych latach bedzie sie powiekszac.
Starzeje sie polskirynek biurowy,
a odnowienia wymagaja nie tylko
budynki z lat siedemdziesigtych
iosiemdziesiatych, ale takze juz
biurowce, ktoére zostaty wybudo-
wane po 2000 roku.

Drugie zycie budynkéw : 33
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‘Okiem prawnika

Realizacja inwestycji komercyjnej na nieruchomosci
zabytkowej wymaga uwzglednienia ograniczen prawnych,
ktore powodujg zazwyczaj wzrost kosztéw oraz wydtuzenie
procesu inwestycyjnego. Warto wiec sie w tej kwestii

. odpowiednio zabezpieczyé.

Agata Demuth, partner w kancelarii Schoenherr

- [¥EINEHEN popularng forma

ochrony zabytkéw jest wpisanie
danej nieruchomosci do rejestru
zabytkdw albo do ewidencji zabyt-
koéw. Réwnie czesto spotyka sie
ochrone zabytkéw wynikajaca

z miejscowych planéw zagospoda-

rowania przestrzennego, z decyzji
owarunkach zabudowy albo decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego. Zkazda z tych form ochrony

. wiaZa sig inne ograniczenia i zobo-
i wiazania wiasciciela zabytkowej

nieruchomosci. Pamietad przy tym
nalezy, ze w niektdrych sytuacjach
wiasciciel nieruchomoscinie zosta-

je nawet formalnie poinformowany

o objeciunieruchomosci ochrona.
Do wpisania zabytku doreje-
stru zabytkéw konieczne jest wyda-
nie decyzji administracyjnej przez
wojewodzkiego konserwatora za-

¢ bytkdw. Wiasciciel nieruchomo-
i Scijestinformowany o wszczeciu

postepowania administracyjnego,
jak i o wydanej decyzji, i moze sie
od niej odwota¢ do organu wyzszej

¢ instancji, ktérym w tym przypadku
. jestminister kultury, a nastepnie

do sagduadministracyjnego. Podob-
na procedura ma miejsce w przy-
padku wydawania przez wtasciwe
organy decyzji o warunkach za-

. budowy oraz decyzji o lokalizacji
. inwestycji celu publicznego.
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Wiasdciciel nieruchomosci moze

! natomiast zostac zaskoczony wpi-

sem nieruchomosci do ewidencji
zabytkdéw. Wpis takima charakter
czynnosci technicznejijest skutecz-
ny z chwilg dokonania. Po uzyskaniu

¢ informacji o wpisaniu nieruchomo-

$cido ewidencji zabytkéw wiasci-
ciel tej nieruchomosci moze wnie$¢
skarge do sgdu administracyjnego
isad moze uchyli¢ wpis. Jak pokazu-

. jepraktyka, wpis taki moze nastapic
¢ dosy¢ nieoczekiwanie, a jego uchy-

lenie jest dosy¢ diugotrwate i wyma-
ga dodatkowych staran.

Ograniczenia prac

. budowlanych

Prowadzenie prac budowlanych
przy zabytku wpisanym do reje-
stru zabytkéw wymaga uzyskania
pozwolenia wojewddzkiego kon-

: serwatora zabytkow, arozbiérka
i takich obiektéw wymaga zgody ge-

neralnego konserwatora zabytkow.
Uzyskanie tych decyzji nie zwalnia
inwestora z obowigzku uzyskania

i pozwolenia na budowe lub rozbiér-
¢ ke. W praktyce wielu inwestoréw

przed ztozeniem wniosku o wyda-
nie pozwolenia wystepuje do woje-
wodzkiego konserwatora zabytkéw
owydanie tak zwanych zalecen

konserwatorskich. Okreslajg one
: sposdb korzystania z zabytku, jego

i zabezpieczeniaiwykonania prac
. konserwatorskich, a takze zakres

dopuszczalnych zmian, sa zatem
cennym zrédtem informacji doty-
czacych dopuszczalnego zakresu
przysziej inwestycji oraz pozwala-

| janaograniczenie ryzyka wstrzy-

mania prac budowlanych.
Wojewddzki konserwator zabyt-

kéw jest uprawniony do wstrzyma-

nia prac wykonywanych bez pozwo-

. lenialub wsposéb odbiegajacy od
¢ zakresuiwarunkdéw okreslonych

w pozwoleniu. W wyjatkowych
sytuacjach mozna wstrzymad tak-
ze prace budowlane przy nierucho-

i mosciach niewpisanych do rejestru
i zabytkoéw, co najczesciej ma miej-

sce, gdy dany obiekt nie jest wpisa-
ny do rejestru zabytkdéw, pomimo
iz spelnia warunki uzasadniajgce
dokonanie wpisu.

W przypadku zabytkdéw wpisa-

E nych do gminnej ewidencji zabytkéw

uzyskanie pozwolenia na budowe
wymaga uzgodnienia z konserwa-
torem zabytkdw, nie jest wymagana

: jednak osobna zgoda na prowadze-
¢ nie prac budowlanych. Wydanie

decyzji o warunkach zabudowy albo
decyzji o inwestycji celu publiczne-
go dla zabytkéw wpisanych w kté-
rymkolwiek z powyzszych rejestréw

: takze wymaga uzgodnienia z kon-
¢ serwatorem zabytkdw.
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Niezaleznie od koniecznosci
uzyskania wskazanych wyzej de-
cyzjina wlascicielu zabytku, ktéry
zamierza wykonac roboty budowla-
ne, cigzy tez obowiazek wykonania
badarn archeologicznych, ktdrych
zakres jest okreslany w pozwoleniu
wydawanym przez wojewddzkie-
go konserwatora zabytkdéw. Oczy-
wiscie uzyskanie takiej decyzjijest
obowigzkiem inwestora, a koszty
badan i przygotowania odpowied-
niej dokumentacji sg takze pokry-
wane przez inwestora.

Odkrycie zabytku w trakcie
prac budowlanych wigze sie z do-
datkowymi problemami dla inwe-
stora, gdyz nie jest to, jak moze sie
pozornie wydawa¢, znalezienie mi-
tycznego ,skarbu”. Zgodnie z pra-
wem odkryweca jest bowiem zo-
bowigzany do natychmiastowego
przerwania robdét budowlanych, po-
wiadomienia wojewddzkiego kon-
serwatora zabytkdéw o odkryciu
oraz oczekiwania na dalsza decyzje
konserwatora. Konserwator moze
natomiast nakazac wstrzymanie
robotiprzeprowadzenie badan ar-
cheologicznych na koszt, a jakze,
inwestora. Wiascicielem takiego

przedmiotu staje sie skarb panstwa,

aznalazcy, na otarcie tez, przystu-
guje nagroda, ktorej wartosc nie
moze by¢ wieksza niz dwudziesto-
pieciokrotne przecietne wynagro-
dzenie w gospodarce narodowej

w poprzednim roku kalendarzo-
wym ogtaszane dla celéw emery-
talnych przez prezesa GUS. W przy-
padkach mniejszej wagi nagroda
moze zostac zastgpiona dyplomem.
Niestety takie rozréznienie nie

ma wptywu narodzaj obowigzkdéw
natozonych na inwestora.

Zachety finansowe
Ustawodawca przewidziat tez kil-
ka zachet finansowych dla obec-
nych lub potencjalnych wlascicie-
li zabytkdéw. Cena nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkow
ikupowanej od skarbu panstwa

XIX-wieczny kompleks w Watbrzychu przy ul. Pocztowej

lub jednostki samorzadu terytorial-
nego ulega co do zasady obnizeniu
050%. W pewnych przypadkach ta
bonifikata moze zosta¢ zwiekszona
lub zmniejszona. Wtasciciel zabyt-
kumoze sie réwniez ubiegaé o przy-
znanie dotacji celowych na dofinan-
sowanie prac konserwatorskich,
restauratorskich ibudowlanych
przy zabytku, ktérej wysokos¢

co do zasady nie moze przekraczac
50% wartosci naktadéw koniecz-
nych (chociaz w niektérych wypad-
kach moze siega¢ do100%). Oplata
roczna z tytutu uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci wpisanej
dorejestru zabytkéw ulega obnize-
niu o 50%. Zgodnie jednak z gene-
ralng zasada koszty prac konser-
watorskich iutrzymania zabytku
ponosi jego wtasciciel.

Jednak sg odwazni
Renowacja nieruchomosci zabyt-
kowej z pewnoscig jest projek-
tem zmiennym i pelnym wyzwan.

Trudno jest réwniez stwierdzi¢,

ze ustawodawca zapewnia inwesto-
rom zabytkdw jakies istotne wspar-
cie ze strony panstwa lub samorza-

déw. Inwestorzy o optacalnosc

przedsiewziecia musza zadbac¢ sami.

Pomimo wszystkich ograni-
czenipotencjalnych perturbacji
grupa podmiotéw inwestujgacych
w Polsce w nieruchomosci zabytko-
we stalerosnie. Trzeba jednak pa-
mietad, ze tego rodzaju projekty
wymagaja Swiadomych inwesto-
réw, ktorzy nie tylko zdajg sobie
sprawe ze specyfiki takich inwe-
stycji, ale takze mys$la o nich zaréw-
now kategoriach biznesowych,
jak iw ujeciu projektu jako zjawi-
ska spotecznego i kulturowego.
Doswiadczenia ostatnich lat po-
kazuja, ze takie podejscie staje
sie coraz bardziej popularne, dzieki
czemu inwestycje przeprowadza-
ne sg z coraz wiekszym powodze-
niem, a rezultaty koricowe wielu
znich sa wrecz spektakularne. E

Drugie zycie budynkéw
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