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projektowym. Developer planuje oddać pasaż handlowy do 
użytku w 2013 roku. Park Handlowy Franowo, bo tak będzie 
się nazywała destynacja po rozbudowie, będzie miał do 
zaoferowania 80 tys. m2  powierzchni handlowej z około 35 
sklepami (w tym sklepy wielkopowierzchniowe) z różnorodną 
ofertą dla całej rodziny. Centrum dodatkowo zyska 1000 
nowych miejsc parkingowych.
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Rynek centrów handlowych w Polsce 
właśnie kończy swoją drugą dekadę 
rozwoju – jego początek datujemy na 1993 
rok, kiedy nastąpiło otwarcie Panoramy na 
Warszawskim Mokotowie. Od tego czasu 
rynek centrów handlowych w Polsce 
przeszedł gwałtowny rozwój, w trakcie 
którego już nastąpiło kilka zasadniczych 
zmian dotyczących formatów. Roz-
budowy istniejących obiektów umoż-

liwiły wzbogacenie oferty handlowej i często poskutkowały 
zmianą formatu handlowego – np. centra I generacji, bazujące 
na hipermarkecie, po dodaniu galerii handlowej masowo 
przekształcały się w obiekty II generacji. Pierwsza rozbudowa 
istniejącego obiektu Manhattan w Gdańsku miała miejsce 
już w 2000 roku, a w 2011 roku rozbudowy stanowiły już 
19% całkowitej nowo oddanej powierzchni. W sumie do 
dziś zrealizowano około 100 rozbudów istniejących centrów 
handlowych. 
W 2012 oczekujemy, że kolejne fazy istniejących projektów 
dostarczą około 62 000 m2. powierzchni najmu (tj. około 10% 
całego wolumenu nowej powierzchni handlowej w centrach). 
Kolejna rewolucja w handlu jest tuż za progiem. Lipcowe 
uruchomienie w Polsce przez Tesco internetowego kanału 
dostawy towarów spożywczych, dotychczas zdominowanego 
przez małe supermarkety lub sklepy stricte internetowe, 
oznacza przejście kolejnego progu rozwojowego rynku 
sprzedaży detalicznej w stronę e-handlu. Wzrost konkurencji 
i wzrost oczekiwań konsumentów sprawia, że centra 
muszą podejmować bardzo aktywne wysiłki o zdobycie 
i przede wszystkim utrzymanie klienta. Wprowadzenie 
do centrum nowych najemców, jak również uzupełnienie 
oferty dodatkowych usług, których wymaga dzisiaj klient 
centrum, ale też poprawa jego wyglądu i unowocześnienie 
wnętrza jest w gruncie rzeczy niezbędne dla podtrzymania 
żywotności obiektu handlowego. Rozwój fizycznej struktury 
budynku centrum handlowego jest środkiem do tego celu. 
Z samej natury ciągle zmieniającego się handlu wynika, że 
centra handlowe niezmiernie szybko „starzeją się moralnie” 
a ich użyteczność funkcjonalna maleje nieproporcjonalnie 
szybko w stosunku do zużycia technicznego budynku. Dlatego 
w zasadzie bezustannie przebudowuje i rozbudowuje się 
większość najlepszych obiektów handlowych, a zmiany, choć 
często z pozoru kosmetyczne (jak np. trwający, w trakcie 
wakacji remont warszawskiego Klifa), wpływają nie tylko na 
komfort i jakość zakupów, ale i na pozycjonowanie centrów 
wobec konkurencyjnych obiektów.

 Agata Demuth
Partner, Radca Prawny, Kancelaria 
Domański Zakrzewski Palinka Sp. k.
 Jan Bagatela
Associate, Radca Prawny, Kancelaria 
Domański Zakrzewski Palinka Sp. k.

Rozbudowa lub przebudowa centrum 
handlowego jest wydarzeniem mającym 
olbrzymi wpływ na jego funkcjonowanie. 
Siłą rzeczy może więc stanowić zarzewie 
konfliktu pomiędzy wynajmującym 
a najemcami, w szczególności jeżeli 
zawarte umowy najmu nie zawierają 
odpowiednich postanowień. Prowadzenie 
robót budowlanych zazwyczaj łączy się 
ze zmniejszeniem ogólnie dostępnej 
powierzchni centrum lub utrudnieniami 
komunikacyjnymi. Te czynniki mogą 
powodować spadek odwiedzalności i 
ograniczenie przychodów najemców. 
Przebudowa lub rozbudowa ma wpływ 
na sytuację poszczególnych najemców, 
na przykład poprzez zmianę układu 
komunikacyjnego, zmieniony tenant 
mix czy też zmianę wysokości udziału 
przypadającego poszczególnym najem-

com w częściach wspólnych i kosztach eksploatacji centrum.
W celu uniknięcia sporów związanych z przebudową lub 
rozbudową, umowy najmu powinny w sposób precyzyjny 
regulować te kwes�e.
Tego rodzaju przedsięwzięcia zazwyczaj są planowane ze 
znacznym wyprzedzeniem, co w dużej mierze umożliwia 
zawarcie odpowiednich postanowień w umowach najmu. 
Przede wszystkim ważne jest samo poinformowanie przez 
wynajmującego o zamiarze przebudowy lub rozbudowy, 
aby najemcy mieli świadomość, że w trakcie trwania ich 
umów centrum ulegnie przeobrażeniu oraz, że w tym czasie 
planowane jest prowadzenie prac budowlanych. Po drugie, 
istotne jest, aby maksymalnie precyzyjnie określić zakres 
przebudowy lub rozbudowy, aby najemcy mogli ocenić 
jej wpływ na kluczowe parametry dotyczące najmowanej 
powierzchni. Umowy najmu powinny również precyzować, 
które z tych parametrów i w jakim stopniu mogą ulec zmianie 
na skutek przebudowy lub rozbudowy.
Postanowienia dotyczące przebudowy lub rozbudowy warto 
zawrzeć także w umowach najmu dotyczących centrów 
handlowych, w odniesieniu do których nie są obecnie 
planowane tego rodzaju przedsięwzięcia lub są planowane, 
ale stopień zaawansowania prac nie pozwala na precyzyjne 
określenie ich skutków. W takim przypadku umowy najmu 
powinny określać ogólne zasady prowadzenia przez 
wynajmującego prac budowlanych, jak również mechanizm 
dokonywania zmian kluczowych parametrów powierzchni 
handlowej na skutek przebudowy lub rozbudowy centrum 
handlowego.


