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Agata Stankowska, Head of Leasing, Sierra Balmain Polska

1. Jak zmienia/zmienit sie sposdb zarzadzania w obiektach Sierra Balmain na przestrzeni
dwoch lat i wyzwan, ktérymi sg pandemia i wojna w Ukrainie?

PC: Na zrownowazony rozwoj obiektdw komercyjnych sktada sie oprécz odpowiedzialnego
zarzadzania ryzykiem, odpowiedzialno$¢ biznesowa. Jako zarzadcy obiektéw handlowych
mamy w warunkach rynkowych turbulencji obowigzek podejmowania takich strategicznych
decyzji i dziatan, ktére zabezpieczg komercyjng przysziosci tych centréw, z korzyscig dla
wszystkich stron - inwestoréw, bankdw, najemcow oraz klientdw.

Dlatego tez podczas pandemii ScisSle wspotpracowaliSmy z najemcami, podpisujgc tzw. TSA
(Tenant Support Agreements) i udzielajgc tym, ktdrzy potrzebowali wsparcia czasowych
upustow w zamian za przedtuzenie umowy najmu. Posiadajgc wglad w wyniki sprzedazowe
wiekszosci naszych najemcow byliSmy w stanie ustala¢ warunki w oparciu o dane, w sposob
transparentny i zrozumiaty dla wszystkich.

Zmiana warunkow funkcjonowania, w jakich znalazt sie nieoczekiwanie rynek nie oznacza,
Ze nastgpit znaczacy zwrot w naszym sposobie zarzadzania. Na co dzien zajmujemy sie
wyznaczaniem kierunkow rozwoju i dbaniem o pomysiny rozwdj i bezpieczng przysztosé
obiektdw, ktérymi zarzadzamy, to czeS¢ naszego biznesowego DNA. Ostatnie dwa lata
roznity sie jedynie intensywnoscig dziatan i inng ich perspektywa.

AM: Wydarzenia takie jak pandemia i konsekwencje wojny w Ukrainie przy$pieszyty w naszej
organizacji jedynie przemiany rozpoczete juz wczesniej.

Pandemia ukierunkowata nas na dalsze dazenie do utrzymania zrdwnowazonego dochodu i
dostosowywania profilu oferty do zmian w sposobie zachowania klientéw centrow
handlowych.

Dla obiektéw komercyjnych konsekwencjg wojny w Ukrainie, oprdcz oczywiscie pojawienia
sie nowej grupy klientow, stato sie zagrozenie niedoborem energii i dalszy wzrost jej cen.
Nasza firma od dawna wdraza aktywnosci z obszaru zrownowazonego rozwoju, zielonego
tadu i szerszej polityki ESG, kontynuujemy wiec po prostu prace nad obszarami, ktorymi
zajmowalismy sie do tej pory.

PC: Zmiany w miksie najemcow, w szczegdlnosci zwiekszenie udziatu gastronomii,
rozrywki, oferty kulturalnej i urozmaicony customer experience to kierunki, ktére sobie
wytyczyliSmy juz co najmniej kilka lat wczesniej. Tak wiec od strony ksztattowania polityki
leasingowej i zwiekszania atrakcyjnosci obiektu jako miejsca spedzania czasu i spotkan
rowniez prowadzimy wdrozenia, co do ktérych decyzje zapadty jakis czas temu.

Wazng zmiang w strukturze organizacyjnej byto natomiast utworzenie nowego stanowiska
Chief Operations Officer z poczatkiem 2021 roku.

Jak zmieniajgq sie potrzeby najemcéw i jak na nie reagujecie? Jak wyglada wspotpraca
Balmain z najemcami? Relacje na linii zarzadca-wynajmujgcy?



AS: W dzisiejszych realiach na zwiekszone zapotrzebowanie ze strony klientow odpowiadaja
planami ekspansji gtdwnie operatorzy oferujgcy produkty w dobrych cenach, dyskontowi, z
branzy wyposazenia wnetrz, elektroniki.

Wiele marek z segmentu modowego nadal z rezerwg odnosi sie do decyzji o rozwijaniu sieci
sprzedazy, czekajgc na ustabilizowanie sytuacji makroekonomicznej. Jest tez jednak na
rynku grupa najemcéw, ktorzy wykorzystuja ten moment do relokacji na wieksze
powierzchnie i od$Swiezenia konceptu retailowego. Dobrym przyktadem jest marka Sinsay, z
ktorg blisko wspdtpracujemy w kilku lokalizacjach. Kolejny przyktad - kilka tygodni temu w
Galerii nad Jeziorem bardzo atrakcyjny salon w nowej odstonie na zwiekszonej dwukrotnie
powierzchni otworzyta ponownie marka bizuteryjna YES.

AM: Rozmawiajgc z kolegami z Grupy Sonae Sierra w Portugalii, Hiszpanii, we Witoszech i
Niemczech dostrzegamy, ze problemy, z jakimi zmagajg sie obecnie najemcy sg podobne
niezaleznie od rynku, a jako zarzadcy centrow mozemy wspierac ich najbardziej efektywnie
bedac z nimi w bliskim kontakcie, takze podczas réznych wydarzen branzowych w ciggu
roku, ale przede wszystkim lokalnie, przyjmujac ich punkt widzenia, aby wspdlnie mdc
dziata¢ jak najskuteczniej. Istotne jest, aby postrzega¢ sytuacje z kilku perspektyw
jednoczesnie - lokalnej, branzowej i globalnej - aby wytworzy¢ jej petny obraz.

PC: Znaczaca czesS¢ naszego portfela to centra typu convenience. To oznacza mniejszy udziat
mainstreamowych marek modowych ze Sredniej pdtki cenowej w zdywersyfikowanym miksie
najemcow na rzecz kilku mini-anchordéw, oferujgcych wybdr produktdw w korzystnej cenie,
operatoréw dyskontowych i elektromarketdw. Na te grupe centréw pandemia miata
mniejszy wptyw i szybciej powrdcity do poziomu wynikéw sprzed pandemii.

Grupa Balmain w ostatnim czasie pozyskata w zarzadzanie kilka obiektow handlowych. Jakie
zmiany czekajqg te obiekty, Pasaz £ddzki, Galerie Nad Jeziorem i Galerie Osowa?

PC: W styczniu 2022 roku przejeliSmy odpowiedzialno$¢ za komercjalizacje tych trzech
centréw, w kwietniu podpisalismy takze umowe na zarzadzanie.

Zmiany, jakie juz zaistniaty w ciggu kilku pierwszych miesiecy naszej pracy i jakie bedziemy
wprowadzac w niedalekiej przysztosci dotyczg gtownie dalszej dywersyfikacji i jakosci tenant
miksu.

W Galerii nad Jeziorem rozpoczeliSmy od optymalizacji powierzchni operatora spozywczego,
ktéorym w Koninie jest Carrefour. Pozwoli nam to wprowadzi¢ dwie dobrze znane marki,
ktére zdecydowanie uatrakcyjnig istniejgcg oferte centrum. W Pasazu tddzkim juz zostat
otwarty sklep Half Price. W Galerii Osowa finalizujemy umowy z trzema nowymi najemcami,
Z pozostatymi prowadzimy zaawansowane rozmowy w sumie na powierzchnie 2 500 mkw
GLA.

Od strony zarzadczej i administracyjnej intensywnie pracujemy nad zredukowaniem wptywu
wzrostu kosztdw funkcjonowania obiektu, to staje sie kluczowym punktem w strategii
kazdego obiektu komercyjnego.

Jak wyglada najwieksza zmiana wprowadzona w obiektach Balmain na przestrzeni ostatnich
2 lat?



AS: Dotychczas najbardziej ztozong, ale tez najlepiej widoczng przemiane przeszia Europa
Centralna w Gliwicach. Galeria potgczona z parkiem handlowym, zlokalizowana na sporej
dziatce na skrzyzowaniu autostrad i drog krajowych zostata w krotkim czasie spektakularnie
zrepozycjonowana z typowego centrum rodzinnego na wyrdzniajgcg sie w skali catego
regionu destynacje rozrywkowg i jedno z ulubionych miejsc spedzania czasu na Slasku.
Zostata nawet wskazana jako jedna z TOP 10 atrakcji na Slasku przez renomowany
przewodnik Trip Advisor.

PC: Rozmiar, jakos$¢ ekspozycji i bogactwo atrakcji strefy rozrywkowej robig wrazenie na
wszystkich odwiedzajacych. Dla nas jako zarzagdcdw powodem do dumy jest fakt, iz nie tylko
pozyskaliSmy tak réznorodne i unikatowe koncepty rozrywkowe, ale wiekszos¢ z nich pracuje
z nami na dlugoterminowych umowach najmu, jak Funzeum, Kolejkowo, House of Air.
Bazujac na przeobrazeniu segmentu rozrywki i wypoczynku byliSmy w stanie wykorzystac
efekt synergii i wprowadza¢ takze znaczace ulepszenia w ofercie handlowej, i to w okresie
pandemicznego spowolnienia. PozyskaliSmy wowczas w Europie Centralnej m.in. marke
Media Expert oraz powiekszyliSmy sklep Sinsay. W kwietniu 2020 roku uruchomiony zostat
stacjonarny punkt IKEA click & collect.

Sitg tego centrum jest silne wsparcie marketingowe oraz znakomita wspotpraca z
najemcami. Wspdlnym dla nich obu przyktadem niech bedzie udane wdrozenie ptatnosci
voucherami turystycznymi w strefie gastronomicznej i rozrywkowej, jedyna taka realizacja
w centrum handlowym w Polsce.

Jakie stojg najwieksze wyzwania przed Sierra Balmain?

AM: Wzrost kosztow energii i inflacja odciskajg pietno na wszystkich i stanowig znak
zapytania przy planowaniu finansowym projektéw i inwestyciji.

Drugim wyzwaniem jest znalezienie i zatrudnienie odpowiednio przygotowanych
pracownikéw w odpowiednim czasie. Jako firma szybko rozwijamy, dlatego stajemy przed
wyzwaniem poszukiwania doswiadczonych pracownikéw. Swiadczymy ustugi na najwyzszym
poziomie, zalezy nam wiec na pozyskiwaniu utalentowanych osdb.

Trzecim obszarem, ktdremu musimy poswiecaC coraz wiecej uwagi i staran, jest jak
najbardziej odpowiednie dopasowanie najemcy i schematu sklepu do specyfiki lokalnego
catchmentu kazdego centrum handlowego, aby maksymalnie wykorzystywac potencjat
danego miejsca i zaskakiwac klientdw nowymi rozwigzaniami.

Przed podobnymi wyzwaniami stoi obecnie cata branza.

Prosze zdradzi¢, jakie sg plany rozwoju Grupy w perspektywie kolejnego roku - dwdch lat?

AM: Sierra Balmain zajmuje juz od lat stabilng, silng pozycje na rynku retail w obszarze
ustug doradczych i zarzadczych. Aktualnie poszerzamy ich zakres o obstuge obiektéw
logistycznych i projektow mixed-use. Koncentrujemy sie tez na rozbudowie portfela ustug o
biznesowe doradztwo w segmencie handlowym. Ten kierunek rozwoju na rynku polskim jest
kompatybilny ze strategia Grupy Sonae Sierra i zgodny z ogolno$wiatowym trendem
poszerzania zakresu ustug przez firmy doradcze.

Dysponujemy odpowiednimi narzedziami analitycznymi i sprawozdawczymi, a przede
wszystkim wiedzg, umiejetnosciami i mozliwosciami, aby tworzy¢ przestrzenie, zewnetrzne
i wewnetrzne, ktdre sg zgodne z trendami, dopasowane do lokalnych potrzeb i stylu zycia,



atrakcyjne, wygodne i bezpiecznie dla uzytkownikow. Dotyczy to nie tylko centrow
handlowych, ale roéwniez powierzchni biurowych, mieszkaniowych mixed-use oraz
rozwijajgcego sie dynamicznie sektora TSL. Powierzone nam wtasnie najswiezsze projekty
zdaja sie potwierdzaé, ze rynek juz docenit kompetencje Sierra Balmain takze na tych polach.

Z ktorych wdrozen przeprowadzonych w Polsce przez zespdt Sierra Balmain jesteScie
szczegOlnie dumni?

AS: Wskazatabym dwa projekty, ktdre rozpoczynaliSmy jako wyzwania, a na obecnym etapie
mozemy $miato nazywal je sukcesem i traktowac jako naszg wizytdwke biznesowg W
kazdym przypadku zostaliSmy postawieni przed zupetnie réznymi zadaniami, lecz taczy je
trzezwe spojrzenie na zastang sytuacje, ekspercka diagnoza, kreatywnoS¢ w wypracowaniu
zadowalajgcych rozwigzan i proaktywne, konsekwentne podejscie do realizacji catego
naszego zespotu.

Pierwszym jest wspomniany juz nasz flagowy obiekt, Europa Centralna w Gliwicach.
Uzupetniajgce sie znakomicie strefa rozrywki i oferta gastronomiczna napedzajg sie
wzajemnie. Wcigz wzbogacana oferta kulturalno-edukacyjno-rozrywkowa stanowi magnez i
prawdziwa warto$¢ dodang dla robigcych w tym centrum zakupy rodzin z dzieémi.

Drugi projekt to centrum handlowe z retail parkiem w budowie, Emka w Koszalinie.
Powierzono nam opracowanie strategii dla tego obiektu oraz jego rekomercjalizacje.
Zaproponowana przez nas i wdrozona przez wiasciciela obiektu modernizacja i przebudowa
objeta catkowitg zmiane pierwszego pietra w tym utworzenie food courtu oraz
wprowadzenie tatwego i przyjaznego dla klientéw uktadu pasazy. Wprowadzilismy wielu
cenionych przez klientéw najemcéw m.in. H&M, Martes Sport, Deichmann, CCC, Pepco,
Dealz, dwczesnie pierwszy w Koszalinie salon Sinsay, Smyk, 4F, Domino’s Pizza, Berlin Doner
Kebap, Bistro Express, Kuchnia Chifiska. Naturalng konsekwencjg sukcesu przebudowy
Centrum byto rozpoczecie prac nad parkiem handlowym. Do tej pory w obiekcie o tgcznej
powierzchni okoto 10 000 m2 GLA podpisaliSmy umowy najmu m.in. z kinem Helios,
operatorem fitnessu Just Gym, Sinsayem na powiekszony salon, Jyskiem oraz Zoo Karina.
Obecnie prowadzimy zaawansowane negocjacje umowy najmu ostatniej dostepnej
powierzchni.

Jakie projekty zaprezentuje w tym roku Sierra Balmain na Shopping Center Forum? Jakie sg
Panstwa oczekiwania wobec tegorocznej edycji?

PC: Bedziemy prezentowac cate portfolio naszych aktualnych projektéw, jesteSmy gotowi i
chetni rozmawia¢ o kazdym z nich. Musze przyznaé, ze od poczatku istnienia tego
wydarzenia pozostaje pod wrazeniem jego profesjonalnej organizacji, a takze $wietnego
przygotowania merytorycznego wszystkich uczestnikdw. Te dwa dni, intensywnie spedzone
na konstruktywnych rozmowach, wiele wnoszg do dalszego rozwoju naszych projektdw i
cementujg relacje biznesowe. Z naszych doswiadczen z poprzednich lat wynika, ze
spotkania, jakie odbywamy podczas Shopping Center Forum skracajg czas potrzebny do
negocjacji warunkdéw oraz zawarcia umowy z najemcami i partnerami Srednio o trzy
miesigce.



