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Parki handlowe oraz centra codziennych zakupdéw
(tzw. centra convenience) okazaty sie najbardziej
odpornymi formatami handlowymi w czasie
pandemii COVID-19. Klienci decydowali sie wéwczas
na zakupy w parkach handlowych, ktore oferowaty
im szybkie, wygodne i bezkontaktowe zakupy
towardw pierwszej potrzeby w niskich cenach.
Trend ten nasila sie z uwagi na dzisiejsza niestabilng
sytuacje gospodarcza. Dzieki lokalnemu charakterowi
parkow handlowych, idealnie wpisaty sie one

W nowa rzeczywisto$¢, odpowiadajac na potrzeby
konsumentow, ktérzy zaczeli spedzac wiecej czasu
w domu i swoim sasiedztwie.

Liczba inwestoréw pragnacych wzbogacic swoje
portfolio o parki handlowe stale ro$nie. Deweloperzy
specjalizujacy sie w tego typu projektach wzmacniaja
swoje dziatania oraz ogtaszaja kolejne projekty
realizowane w coraz to mniejszych miejscowosciach.
W Slad za nimi podazaja sieci handlowe.

Badania podstawowych wskaznikéw takich jak:
czynsz, stopa kapitalizacji, wspotczynnik wakatéw,
wartos¢ kapitatowa, odwiedzalnos¢ obiektéw (dane
pochodzace z roznych zrédet) potwierdzajg, ze to
parki handlowe okazaty sie najbardziej odporne oraz
osiagaty lepsze wyniki niz inne formaty handlowe.

Rynek nie lubi stanu zawieszenia, dlatego parki
handlowe nieustannie mierza sie z nowymi
wyzwaniami typu rosnace koszty budowlane

i operacyjne, kwestie zwigzane ze zrbwnowazonym
rozwojem (ang. environmental, social and
governance, ESG), czy rosngca konkurencja.

Z przyjemnoscig oddajemy w Panstwa rece
najnowszy raport poswiecony parkom handlowym
oraz centrom convenience wedtug stanu

na | potowe 2022 .

Zyczymy przyjemnej lektury!

Agnieszka Tarajko-Bak
JLL
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Rynek handlowy w Polsce

Rynek handlowy w Polsce dynamicznie sie rozwija, z parkami handlowymi wiodgcymi prym pod wzgledem
przyrostu podazy. Przez ostatnie 12 lat sektor ten wzrdst znaczaco o 1,3 min m? GLA, powiekszajgc swoj
udziat w rynku we wszystkich formatach handlowych z 9% w 2010 r. do 14% w pierwszej pot. 2022 r. Centra
convenience rozwijaty sie w podobnym tempie, osiggajac przyrost o 1,2 mln m* GLA w tym samym przedziale
czasowym, zwiekszajac swéj udziat z 3% w 2010 r. do 9% w pierwszym potroczu 2022 r. Poczatek biezacego
roku przynidst nowe wyzwania, tacznie z rosyjska inwazjg na Ukraine, rosnaca inflacja oraz wprowadzeniem
nowego prawa podatkowego, Polskiego tadu. Mimo to, z prawie 38 milionami potencjalnych klientéw,
Polska pozostaje liderem w regionie CEE, stale przyciagajac uwage wielu miedzynarodowych inwestoréw,

deweloperéw i najemcéw.

Podaz powierzchni handlowej wedtug formatu (m? GLA)

| pot. 2022 61%
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2000 89%

0% 10% 20% 30% 40%

Centra handlowe M Parki handlowe

Zrédto: JLL, I pot. 2022 .

Centra handlowe pozostaja najbardziej popularnym
formatem w Polsce, stanowigc 61% catkowitej podazy
handlowej (16,2 mln m? GLA). Jednakze, dojrzato$¢
tego sektora i jego znaczace spowolnienie sprawity,
ze inne formaty zaczety zyskiwac na popularnosci.

W pierwszym potroczu 2022 r. sektor centrow
handlowych wzrést jedynie 0 11 100 m? GLA poprzez
rozbudowe dwdch istniejgcych juz obiektow. Mimo
iz format ten ma wzbogaci¢ sie o kolejne 64 000 m?
GLA do konca br,, tylko 1 z 4 powstajgcych obiektow
bedzie nowo zbudowanym centrum handlowym
(pozostate to rozbudowy istniejgcych obiektow).

Szanse na tworzenie nowych centrow handlowych
wyraznie maleja. Zmienne koszty budowy,

jak rowniez rosnace minimalne wynagrodzenia oraz
koszty energii elektrycznej zmuszajg do poszukiwania
tanszych rozwigzan budowlanych. Mniejsze obiekty
handlowe takie jak parki handlowe oraz centra
convenience stajg sie doskonatym rozwigzaniem.
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W Slad za tym ida sieci handlowe, gotowe rozwijac
takie formaty na mniejszych rynkach.

W pierwszej potowie 2022 r. deweloperzy oddali
183200 m? powierzchni najmu, z czego 66%

w ramach parkéw handlowych oraz centréw
convenience. Z kolei, 28% nowo ukonczonej podazy
znajdowato sie w wolnostojgcych magazynach
handlowych, a 6% w centrach handlowych.

Wciaz jednak, przewiduje sie, Ze na rynku do konca
tego roku pojawi sie kolejne 341 700 m? powierzchni
najmu, z czego 53% beda stanowity parki handlowe.
To bytby kolejny rekordowy rok w historii tego sektora
pod wzgledem dostarczenia nowej podazy. Pozostate
inwestycje stanowic¢ bedg wolnostojace magazyny
handlowe (19%), centra convenience (13%)

oraz centra handlowe (14%).



Nowa podaz powierzchni handlowej wedtug formatu (m? GLA)
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Polski rynek centrow handlowych jest stosunkowo dojrzaty. Wskaznik nasycenia w Polsce wynosi

258 m?/1000 mieszkaricow i jest nieznacznie ponizej $redniej dla Europy Zachodniej (276 m?/1000
mieszkancow). Natomiast w przypadku parkéw handlowych i centrow convenience, poziom nasycenia

wynosi jedynie 84 m?/1 000 mieszkancow, co wskazuje na dalszy potencjat wzrostu. Rozwdj tych formatéw
jest réwniez napedzany przez takie uwarunkowania jak rozmieszczenie geograficzne mieszkancéw oraz duza
liczba miast w Polsce (964, stan na styczen 2022 r.), co utatwia deweloperom wprowadzanie nowych projektéw
i sprawdzonych juz rozwigzan.

Definicje (ICSC, JLL)

Centrum handlowe: nieruchomos¢ handlowa, ktéra zostata zaplanowana, zbudowana oraz jest zarzadzana
jako jeden podmiot handlowy, sktadajacy sie ze sklepow oraz czesci wspolnych, czesto z przynaleznym
parkingiem, o minimalnej powierzchni najmu (GLA) 5000 m? i liczbie sklepdw > 10.

Park handlowy: spéjnie zaprojektowany, zaplanowany oraz zarzadzany obiekt, sktadajacy sie gtownie

ze Sredniej oraz duzej wielko$ci wyspecjalizowanych sklepdw, przewaznie bez czesci wspdlnych, z wejsciem
bezposrednio od strony parkingu, o minimalnej powierzchni najmu (GLA) 5000 m? i liczbie sklepbw
minimum 2.

Outlet centre: spojnie zaprojektowany, zaplanowany oraz zarzgdzany obiekt handlowy z oddzielnymi
sklepami, w ktorych producenci lub sprzedawcy detaliczni sprzedaja nadwyzki zapasdw, koncoéwki kolekcji
lub kolekcje posezonowe, po obnizonych cenach, o minimalnej powierzchni najmu (GLA) 5000 m? i liczbie
sklepow > 10.

Wolnostojacy magazyn handlowy: spojnie zaprojektowany i wybudowany obiekt handlowy oferujacy
artykuty wyposazenia wnetrz, elektronike, czy artykuty spozywcze, o minimalnej powierzchni najmu (GLA)
5000 m?.

Centrum convenience: obiekt dedykowany do codziennych, szybkich zakupow w drodze z/ do domu,
zlokalizowany glownie przy drogach o duzym natezeniu ruchu lub na osiedlach mieszkaniowych. Jest to
najmniejszy format handlowy (powierzchnia GLA od 2 000 m? do 4 999 m?). Ze wzgledu na mata powierzchnie
sprzedazy oferowany asortyment ogranicza sie do jednego lub dwéch produktéw w kazdej kategorii -
najczesciej jest to operator spozywczy, najemca z kategorii value retailers, drogeria, apteka, sklep z elektronika
i mate punkty ustugowe.
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Gtowne trendy na rynku handlowym

Sytuacja gospodarcza i spoteczna na Swiecie znalazta odzwierciedlenie w zachowaniu konsumentow
- nie tylko w sposobie robienia zakupdw, ale takze w tym, jak pracujemy i spedzamy wolny czas.
Duzym wyzwaniem dla firm byto dostosowanie sie do nowej i nieprzewidywalnej sytuacji na rynku,
zwiazanej z wprowadzeniem obostrzen w czasie pandemii i wzrost liczby uchodzcow z Ukrainy.

Polscy klienci nadal ograniczaja zakupy do najpotrzebniejszych produktéw i koncentruja sie
na bardziej dostepnych markach, doceniajac szybkie i stosunkowo tanie alternatywy zakupowe.
C Potwierdzaja to wyniki sprzedazowe najpopularniejszych dyskontéw spozywczych w Polsce
:C i centréw outletowych. Format outletowy nabiera rozpedu - coraz wiecej supermarketéw otwiera
strefy wyprzedazowe. Carrefour oferuje juz ponad 90 takich stref. Od wybuchu pandemii dyskonty
i sprzedawcy typu value retailer (np. Pepco, KiK, Tedi, Dealz i Action) ciesza sie niestabnacym
zainteresowaniem i spodziewamy sie dalszego ich rozwoju.

Trend convenience: mate formaty handlowe utrzymaja dynamike rozwoju. Zainteresowanie
\ { obiektami, takimi jak parki handlowe i centra convenience nie zmniejszyto sie od czasu
opublikowania przez nas pierwszej edycji tego raportu dwa lata temu. Zmieniajace sie nawyki
ﬁ R zakupowe konsumentéw powoduja, ze coraz wiecej inwestoréw zwraca uwage na mniejsze
formaty handlowe budowane na obrzezach miast.

Sprzedaz wielokanatowa (omni-channel) oraz q-commerce staja sie coraz bardziej popularne,
co skutkuje kolejnymi otwarciami sklepdw typu ,dark store”, oferujacymi ekspresowa dostawe.
q W efekcie, w najwiekszych miastach Polski otwieraja sie sklepy ,dark stores” obstugiwane m.in.
L przez Glovo, Bolt, Wolt czy Lisek, oferujgce ekspresowa dostawe w zaledwie 10 minut. Ponadto
centra convenience i mate parki handlowe pozyskujg nowych najemcéw z sektorow,
ktére dotychczas byty rzadko obecne w tych formatach (np. C&A, Sports Direct).




Green Park, Zielona Géra

Innowacje w handlu detalicznym: Walmart, Amazon, Sephora i inne tego typu marki moga
zdominowac nagtéwki prasowe, gdyz jako pierwsi osiagaja rewolucyjne wyniki takie jak odbidr
towaru juz w czasie jednej godziny, rekordowa sprzedaz po popularnym filmie na TikToku

lub aplikacja mobilna zwiekszajaca lojalnos¢. Handel wielokanatowy jest rowniez osiagalny

dla matych i Srednich marek i réwnie wazny dla ich przysztego sukcesu. Trendy e-commerce
i g-commerce nie stabna. W 2021 roku JLL i Adeptmind potaczyty sity, aby zapewnic¢ wtascicielom
- nowe wielokanatowe cyfrowe rozwigzania, zapewniajac konsumentom wygode w przegladaniu

i robieniu zakupdw w ich ulubionych miejscach. Niezaleznie od tego, czy jest to strona
internetowa, czy aplikacja, wtasciciele sklepdw moga tatwo podtaczy¢ rozwigzanie Marketplace
Adeptmind, zapewniajac swoim klientom dostep do wszystkich najemcow w zaréwno
w zamknietych, jak i otwartych formatach handlowych.
Zréwnowazony rozwdj: (ang. Environmental, Social and Governance, ESG) to dzi$ coraz
wazniejszy element szerokiej dziatalnosci firm. Do najczesciej spotykanych rozwiazan ESG
w parkach handlowych naleza: tadowarki samochodowe, wieksza ilo$¢ terendw zielonych,
wykorzystanie odnawialnych zrédet energii. Niedawno otwarty Vendo Park w Skarzysku-
Kamiennej wyszedt naprzeciw tej potrzebie, instalujac panele fotowoltaiczne tuz obok budynku.
Rowniez sieci handlowe dziataja zgodnie ze strategig ESG. Gospodarka o obiegu zamknietym
odgrywa kluczowa role w obecnych trendach. Sprzedawcy wprowadzaja bardziej ekologiczne
rozwiazania, takie jak zréwnowazone kolekcje modowe (np. H&M, Reserved, Esprit), idee
ponownego wykorzystania produktéw (IKEA, Decathlon), tworza dziaty second-hand (4F, Auchan),
a to tylko kilka przyktadéw. Co wiecej, przez proces certyfikacji przechodza réowniez parki
handlowe, np. Trei Real Estate Poland rozpoczyna pozyskiwanie certyfikatow BREEAM dla swoich
obiektéw Vendo Park.
Doswiadczenie zakupowe klienta: Trwajaca pandemia zmusza sprzedawcéw do zmiany strategii
biznesowych. Marki nieustannie poszukuja nowych konceptéw, aby poprawi¢ wrazenia zakupowe
klientéw. Jednym z przyktaddw jest Castorama, ktora otworzyta nowy format matego sklepu
pod marka Castorama Express. Charakteryzuje sie on kompaktowym, przejrzystym i intuicyjnym
uktadem sklepu. Potki sklepowe nie przekraczajg dwoch metréw wysokosci, dzieki czemu wybdr
najpotrzebniejszych materiatow jest znacznie tatwiejszy. Pierwszy sklep tego formatu dziata juz
w Warszawie. Sie¢ posiada juz sklepy wielkopowierzchniowe, sklepy smart i e-commerce. Nowy
model sklepu bedzie odpowiedzig Castoramy na zmieniajace sie potrzeby klientdw.
¢ Wyzwania: Pandemia miata znaczacy wptyw na funkcjonowanie podmiotéw gospodarczych.

Wybuch wojny w Ukrainie, przerwane tanicuchy dostaw, problemy z dostepnoscia pracownikow,

ﬂ rosnaca inflacja i koszty operacyjne oraz zmieniajace sie nawyki konsumenckie to gtéwne
problemy, z ktérymi boryka sie obecnie sektor handlowy.
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Charakterystyka parkow handlowych

i centrow convenience

Rozwoj sektora parkdéw handlowych w Polsce
rozpoczat sie 30 lat temu. Do tej pory (I pétrocze
2022 r.) rynek urdst 0 2,35 mln m? powierzchni GLA
w 189 parkach handlowych i wciaz intensywnie

sie rozwija. Przez dtugi czas parki handlowe
pozostawaty mniej popularne niz centra handlowe.
Jednak w ostatnim czasie wptyw pandemii na zmiane
nawykow i oczekiwan klientow wobec szybkich,
tatwych i bezkontaktowych zakupow, zwiekszyt
popularnosc tego formatu wsréd graczy rynkowych,
zwiekszajac ich apetyt inwestycyjny. Rozwoj

parkow handlowych rozpoczat sie od duzych miast
i stopniowo rozprzestrzeniat sie na mniejsze rynki,
dostosowujac wielko$¢ i miks najemcédw do potrzeb
rynku lokalnego.

Zgodnie z definicjami przedstawionymi

na nastepnej stronie, parki handlowe to obiekty
wielkopowierzchniowe, ktore dziela sie na kategorie
regionalne i tradycyjne, w zaleznosci od wielkosci,
lokalizacji i czestotliwosci odwiedzania przez
klientéw. Centra convenience charakteryzuja

sie GLA ponizej 5000 m? i oferta odpowiadajaca

na podstawowe potrzeby klientow. Moga one
funkcjonowac w uktadzie galeryjnym (powierzchnie
wspolne, kilka poziomow handlowych) lub w uktadzie
parku handlowego (brak czesci wspdlnych, jeden
poziom handlowy, oddzielne wejscia do sklepéw).

W raporcie zostaty uwzglednione tylko centra
convenience w ukfadzie parku handlowego.

Podczas gdy lokalne parki handlowe roznia sie ta
klasyfikacja — uktadem powierzchni, tradycyjne parki
handlowe i centra convenience tacza wspdlne cechy,
takie jak cel zakupowy oraz tatwos¢ dokonywania
zakupow dzieki dedykowanemu parkingowi oraz
prostemu, przejrzystemu uktadowi przestrzeni

i osobnym wejsciom z poziomu parkingu do kazdego
lokalu handlowego. Funkcje te zyskaty na znaczeniu
podczas pandemii, gdy klienci unikali zattoczonych
przestrzeni wspolnych.

Obecnie podaz parkow handlowych (zaréwno
regionalnych, jak i tradycyjnych) oraz centréw
convenience w uktadzie parku handlowego wynosi
3,22 mln m? GLA. Regionalne parki handlowe
stanowig 49% tej powierzchni. Obserwujemy,

ze podaz na mniejszych rynkach stopniowo zaczyna
przewyzszac tg w gtownych aglomeracjach (58%
wobec 42%). Poréwnujac jednak rok 2022 do 2021,
najwieksza roznice wida¢ pomiedzy gtownymi
obszarami metropolitalnymi (42% w | potroczu 2022 r.
w poréwnaniu z 46% w | pétroczu 2021 r.) a miastami
ponizej 50 tys. mieszkancodw (33% w | pdtroczu 2022 r.
wobec 29% w | potroczu 2021 r.), co wskazuje na to,
ze mniejsze rynki sa na fali wzrostowe;.

Nowa podaz powierzchni handlowej w ramach wszystkich formatéw handlowych (m?)
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Zrédto: JLL, | pot. 2022 1., p-prognoza
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Parki handlowe i centra convenience otwarte w Il pot. 2021r. - | pot. 2022 .

Green Park
Stawno | GLA: 6 300

. Multishop rozb.
PH Gizycko Suwatki | GLA: +7 800
Gizycko | GLA: 5 800

PH Saller Lipnik

Lipnik k. Stargardu | GLA: 18 900 Galeria Arkadia

Tuchola Park Szczytno | GLA: 5 500
Tuchola | GLA: 8 000

Aura Park Sosnowiec

Watcz | GLA: 5000 )

N Park Vendo Park r)dfrl!a :ark iecka | GLA: 5000
Gorzéw Wielkopolski Multibox Inowroctaw | GLA: 5 000 strow Mazowiecka | GLA:
GLA: 6 500 Szamotuty | GLA: 5 000 Vendo Park rozb.
Premium Park Puttusk | GLA: +1 300

Lubrza k.Prudnika | GLA: 8 871

Galeria Gama
Warka | GLA: 5 200
PH Mozaika
Krotoszyn | GLA: 5 500
Karuzela
S1 Putawy | GLA: 14 000
Opoczno | GLA: 6 500
s1 Galeria E rozh.
Ztotoryja | GLA: 7900 Radomsko | GLA: +3 500
PH Zabkowice $laskie Vendo Park PH Promyk
Zabkowice $laskie | GLA: 10 000 Chorzéw | GLA: 5300 Busko-Zdrdj | GLA: 5 000

N-Park @ DL Shopping rozb.
tany | GLA: 5000 Knuréw | GLA: +3 500
Vendo Park
N-Park @ @ Oéwiecim | GLA: 5 300
Pszczyna | GLA: 6 700

Galeria Andrychéw
Andrychéw | GLA: 24 000 S-Mall
Limanowa | GLA: 6 200

GO! Park Jasto
Jasto | GLA: 10 500

Zrédto: JLL, I pot. 2022 .

Definicje (ICSC, JLL)

Regionalny park handlowy (GLA =10 000 m?): park handlowy bedacy czescig wiekszego kompleksu
handlowego, czesto znajdujacy sie w sasiedztwie centrum handlowego i wolnostojacych magazynéw
handlowych, zlokalizowany na obrzezach duzych miast, przy gtownych drogach. Wygodny dla klientow
zmotoryzowanych, robigcych zaplanowane, duze zakupy.

Tradycyjny park handlowy (GLA 5 000 m? - 9 999 m?): typowy park handlowy z wejsciami do sklepow
bezposrednio z parkingu. Szeroka oferta dedykowana zakupom codziennym. Potozony w poblizu gléwnych
drég, wygodny dla klientow zmotoryzowanych. W mniejszych miastach czesto jedyny wielkoformatowy obiekt
z ofertg marek sieciowych.

Centrum convenience = centrum codziennych zakupdéw (GLA 2 000 m? - 4 999 m?): najmniejszy format
handlowy obstugujacy najblizsze sasiedztwo. Ze wzgledu na powierzchnie, oferta obiektu jest ograniczona

i skupia sie na zaspokojeniu podstawowych potrzeb. Potozone najczesciej przy glownych drogach w miescie
lub na terenach gesto zamieszkatych. Na potrzeby niniejszego raportu poddano analizie tylko centra
convenience w uktadzie parku handlowego (wejscia do sklepdéw bezposrednio z parkingu, brak czesci
wspolnych).
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Podaz powierzchni
wedtug typu obiektu i lokalizacji

3,22 et
mln m?2

Regionalne parki handlowe

= Tradycyjne parki handlowe

= Centra convenience (uktad parku
handlowego)

Zrédto: JLL, I pot. 2022 .

W pierwszym potroczu 2022 roku ponad 120 700 m?
powierzchni GLA trafito na rynek w regionalnych

i tradycyjnych parkach handlowych oraz centrach
convenience (uktad parku handlowego). Przektada
sie to na 23 nowe projekty: 11 parkéw handlowych

i 12 centréw convenience. Oprocz tego rozbudowano
dwa parki handlowe.

Pod wzgledem lokalizacji wiekszo$¢ z tych projektow
pojawita sie w najmniejszych miastach liczacych
mniej niz 50 000 mieszkancow, a mianowicie

w 11 parkach handlowych (85% podazy) i o$miu
centrach convenience (59%). Swiadczy to o duzym
zainteresowaniu mniejszymi rynkami.

Aktywno$¢ budowlana pozostaje wysoka, a ponad

33%

N 3,22
mln m?
<50 tys. = 50-100 tys.

= 100-200 tys. = 200-400 tys.

Gtéwne Aglomeracje

290 000 m? GLA w tych dwoch formatach ma trafi¢
na rynek do konca 2023 r. Udziat powierzchni GLA
pozostajacej w budowie rozktada sie mniej wiecej
réwnomiernie pomiedzy tradycyjnymi i regionalnymi
parkami handlowymi.

Pod wzgledem lokalizacji na wszystkich rynkach
mozna znalez¢ jeszcze niezagospodarowane tereny,
poniewaz nowa podaz bedzie rosta rownomiernie
pomiedzy najmniejszymi miastami (ponizej 50 000
mieszkancdw) a najwiekszymi aglomeracjami.

Jesli chodzi o liczbe projektéw, 20 z 35 budowanych
obiektow to tradycyjne parki handlowe, sze$¢

to centra convenience z uktadem parku handlowego,
a dziewiec to regionalne parki handlowe (w tym jedna
rozbudowa).

Podaz powierzchni w budowie
wedtug typu obiektu i lokalizacji

290700 m?2 539

Regionalne parki handlowe
= Tradycyjne parki handlowe
= Centra convenience (uktad parku handlowego)

Zrédto: JLL, 1 pot. 2022 1.
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<50 tys. = 50-100 tys.
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W 2021 r. wybudowalismy, skomercjalizowaliSmy

i otworzyliSmy w Polsce osiem Vendo Parkéw — w Zielonce,
Piekarach Slaskich, Koszalinie, Mysliborzu, O$wiecimiu,
Inowroctawiu, Chorzowie i Radzyminie. W listopadzie

ub. r. razem z Patron Capital utworzylismy spotke joint
venture o wartosci 140 mln euro na realizacje nowych parkow
handlowych w naszym kraju. Z kolei w listopadzie 2021 r.
Trei otrzymat finansowanie w wysokosci 27,5 mln euro

od Pekao. Pozyskany kapitat przeznaczymy na dalsza
ekspansje firmy w Polsce, w tym na budowe Vendo Parkow
oraz inwestycje mieszkaniowe.

Z kolei pierwsza potowe tego roku zdominowaty komplikacje
wynikajace z wybuchu wojny w Ukrainie i wysokiej inflacji,
ktore w naszej branzy miaty ogromny wptyw na wzrost
kosztow wykonawstwa i cen materiatow, takich jak stal,
aluminium czy szkto. Zwyzka cen byta tak znaczaca, ze nie
moglismy wystartowac z nowymi budowami, bo ciezko byto
zamkna¢ budzet inwestycji, aby uzyska¢ gwarancje zwrotu
kapitatu.

W drugiej potowie roku ceny powoli sie stabilizuja i planujemy
uruchomic¢ nowe budowy w Mielcu, Zambrowie, Krakowie,
Gorzowie Wielkopolskim i Szczecinie. Wcigz kupujemy grunty
pod kolejne parki handlowe. Sfinalizowalismy tez budowe

i otwarcia dwéch w 100% wynajetych Vendo Parkéw

w Otwocku i Skarzysku-Kamiennej. Tym samym nasze
portfolio w Polsce urosto do 31 parkéw handlowych.

Mimo ze wzrost kosztow budowy generuje presje

na podwyzki czynszéw w parkach handlowych, utrzymujemy
stawki na statym poziomie. Nie widzimy jednak mozliwosci
ich obnizenia. Najemcy zaczynaja rozumiec, ze coraz
trudniej bedzie obcigzy¢ dewelopera kosztami wykonczenia
przestrzeni pod klucz. Jesli uda sie nam uzyska¢ kompromis
w sprawie fit-outu, bedzie szansa na dalszy stabilny rozwdj
sektora parkow handlowych.

Jacek Wesotowski
Dyrektor Zarzadzajacy,
Trei Real Estate Poland

Wybrane najwieksze parki handlowe i centra convenience w budowie

Nazwa Miasto Inwestor GLA (m?) Data otwarcia
Bielawa park handlowy Bielawa Asset Real 11 000 2022
N-Park Gniezno Gniezno PKB Inwest 8000 2022
Dzierzoniéw park handlowy Dzierzoniow Grupa Saller 8000 2023
Stop Shop Zielona Goéra Immofinanz AG 6700 2022
Vendo Park Szczecin Trei Real Estate 23000 2023
Era Park ltawa Bonus 7000 2023
Cuprum Park Lubin Ultro Holding 13000 2022
S1 Leszno Grupa Saller 6000 2022
Emka park handlowy Koszalin LCP Properties 10000 2022/2023
Dor Plaza Czestochowa DOR Grupa 20500 2022
P.A. Nova park handlowy Ktodzko P.A. Nova 10000 2023
Weglin park handlowy Weglin INTERBUD-LUBLIN 8600 2022
Maxim Park, rozbudowa Legionowo PIR +6 200 2022
Ostrzeszow park handlowy Osztrzeszéw K&K Group 6800 2023
Vendo Park Skarzysko-Kamienna Trei Real Estate 6800 2022
Retalia park handlowy Grodzisk Mazowiecki Retalia 5000 2022
Atut Sucha Beskidzka Sucha Beskidzka KG Group 5200 2022
Atut Nowohucka Krakéw KG Group 23000 2022
Atut Ruczaj 2 Krakéw KG Group 25000 2022
Arkadia Swiecie Swiecie Arka Bud 6300 2022
Karuzela Wagrowiec Karuzela Holding/ Mitiska REIM 8500 2022
Nowe Bielawy, rozbudowa Torun Newbridge +6 000 2022
S1 Gorzéw Wielkopolski Grupa Saller 11400 2023
Hepi Park Aleksandrow tddzki Hepi Park 6300 2022
Dtugosza park handlowy Wroctaw Triada Dom Development 5200 2022
Vendo Park Mielec Trei Real Estate 7100 2022
Pasaz Warminski Lidzbark TUF RE 4000 2023
Galeria Skarpa Bochnia Rafko 2500 2022
Stara Kablownia, rozbudowa Czechowice-Dziedzice AMG Development +2 000 2022
Lucro Park Sobotka Genesis Property 2700 2022

Zrédto: JLL, I pot. 2022 1.
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Gtowni gracze

Grono inwestoréw, aktywnych w branzy parkéw handlowych i centréw convenience jest obecnie szerokie

i wcigz ro$nie. Ponizsza tabela przedstawia aktywnych deweloperéw i inwestoréw na rynku parkéw
handlowych w Polsce, pod wzgledem powierzchni, jak i w budowie, a takze aktywnych inwestoréw na rynku.
Czes¢ z nich dziata gtéwnie w duzych aglomeracjach (np. Ghelamco, Ingka Centres, Pradera), cze$¢ natomiast
jest obecna we wszystkich kategoriach wielkoSciowych miast (np. LCP Group, Saller oraz Trei Real Estate).

Wybrani aktywni inwestorzy i deweloperzy parkéw handlowych

Miasta <50

Lp. Deweloper/Inwestor Gtéwne Aglomeracje  Miasta 200 - 400 tys. Miasta 100 - 200 tys. Miasta 50 - 100 tys. tys

Acteeum Group
Adept Investment
Agile Property Development
Aristoinvest Group
Arka Bud
BUDREM
Capital Park
Centerscape Investments
9 CPIProperty Group
10 Dekada
11 DL Invest Group
12 DOR Group
13 DRFG
14 Duda Development
15 EDS Retail Park
16 EPP
17 Equilis Europe
18 Falcon Investment Management
19 Focus Estate Fund
20 Fortis Investments
21_Ghelamco |
22 Graf Bis
23 Green Hills Investment _
24 Gzella Investments
25 Higasa Properties
26 Ingka Centres
27 Immofinanz
28 JB Development
29 Karuzela Holding
30 KG Group
31 LCP Group
32 LUK
33 M-6
34 Master Management Group _
35 Mitiska Reim
36 Multishop Development
37 Napollo
38 Newbridge
39 New Gate Investment
40 P.A.Nova
41 Pir
42 PKB Inwest Budowa
43 Pradera
44 Rank Progress
45 Redmill
46 Retalia
47 Rock Capital
48 RWS Investment Group
49 Saller
50 Sawig Invest Group
51 Shopp.City
52 Terg
53 Tower Investments
54 Trei Real Estate
55 TUF Real Estate
56 Ultro Holding
57 Zefir10

|~ |0 | (W[N |

L

Zrodto: JLL, 1 pot. 2022 1.
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Popyt

Polski rynek handlowy pozostaje atrakcyjny

dla inwestoréw, co potwierdza szereg nowych
miedzynarodowych sieci wchodzacych do kraju,

a takze juz obecnych marek, ktore poszukuja
mozliwosci ekspansji. Mimo trudnego okresu, ponad
50 nowych sieci handlowych w ciggu ostatnich trzech
lat zdecydowato sie otworzy¢ swoje pierwsze sklepy
w Polsce. Jednoczesnie, z rynku wycofato sie okoto
18 marek, nie tak wiele, biorgc pod uwage ciezkie

2 lata pandemii.

W zwigzku z mocnymi fundamentami polskiego rynku
handlowego oraz obiecujacymi prognozami wzrostu
sprzedazy detalicznej od lipca 2021 do czerwca

2022 r. siedem zagranicznych marek zdecydowato

sie otworzy¢ swoje pierwsze sklepy w Polsce.
Wiekszos¢ z nich to marki modowe. W 2021 r.

w Galerii Mokotow w Warszawie otwarto ekskluzywny
butik francuskiego projektanta Karla Lagerfelda.
Niemiecka marka luksusowa, Philip Plein, otworzyta
swoj pierwszy sklep w Domu Dochodowym

w Warszawie. Bimba y Lola z Hiszpanii

oraz Zadig&\Voltaire z Francji rowniez pojawity

sie na rynku stolicy, odpowiednio w Galerii Mokotéw
i w Domu Mody Klif. Brytyjski JD Sports wzbogacit
oferte centrum handlowego Posnania w Poznaniu.
Kolejnymi nowymi markami na rynku sa sieci

Od poczatku roku obserwujemy state wzrosty

w funkcjonowaniu centrow handlowych pod
wzgledem parametrow odwiedzalnosci i obrotéw,
oraz niestabnace zainteresowanie formatem parkdéw
handlowych u wszystkich uczestnikow rynku -
inwestoréw, deweloperéw, najemcow i klientéw.
Najbardziej aktywnymi najemcami obecnie

sg marki wynajmujgce powierzchnie Srednie i duze
(400 - 2,000 m?), w szczegoblnosci value retailers,
sieci spozywcze oraz drogeryjne, a najemcy

sg zainteresowani obecnoscia w coraz mniejszych
miastach ponizej 20 000 mieszkancow. W sektorze
centrow handlowych widzimy duze zainteresowanie
otwarciem nowych sklepow o powierzchni powyzej
1 000 m? wsréd marek off-price i value retailers (Half
Price, Woolworth), sport i moda (P&C, Sports Direct,
Primark, Sinsay, Cary), czy wyposazenie wnetrz
(Jysk). Jednak dostepnosc tak duzych powierzchni

kosmetyczne: Rituals Cosmetics z Holandii (firma
otworzyta swoj pierwszy sklep w Westfield Arkadia
w Warszawie, a pozniej w kolejnych lokalizacjach)
oraz American Nectar Bath Treats (sklep w Magnolia
Park we Wroctawiu).

Niemiecka sie¢ DM Drogerie Markt, jeden

z najwiekszych graczy na europejskim rynku
drogeryjnym, otworzyta swéj pierwszy sklep

we Wroctawiu w kwietniu 2022 roku. Pierwszy
monobrandowy sklep Haribo pojawit sie niedawno
w Factory Ursus w Warszawie. Dtugo wyczekiwana
marka Uniglo oraz flagowy sklep Adidasa pojawity
sie w Wars Sawa Junior w Warszawie.

Wyniki odwiedzalnosci i obrotow swiadcza o tym,

ze centra handlowe dalej sie odbudowujg po
wybuchu pandemii COVID-19. Wedtug PRCH (Polskiej
Rady Centrow Handlowych) odwiedzalnos$¢* centrow
handlowych w Polsce w czerwcu 2022 r. byta 0 12%
wyzsza niz w czerwcu 2021 r., natomiast obroty*

w maju 2022 r. byty 0 21% wyzsze niz rok wczesniej.
Wyzwaniem w nadchodzacych miesiagcach bedzie
spowolnienie gospodarcze, wysoka inflacja, rosnace
koszty energii oraz mozliwe ograniczenia

w jej dostepnosci.

* nie sa to dane "like-for-like"

jest ograniczona w zwiazku z mata aktywnoscia
deweloperéw centréw handlowych, a co za tym idzie
niewielka podaza nowych projektow. Interesujgcym
trendem jest rozwdéj branzy ustug medycznych

w obiektach handlowych. Wzrost znaczenia opieki
zdrowotnej spowodowat dalsze potrzeby rozwojowe
sieci m.in. Medicover, Lux Med, Enel Med.

Od dtuzszego czasu oferta centrow medycznych

jest dostepna w czesci obiektéw, jednak zauwazalny
jest wyrazny wzrost zainteresowania powierzchniami
w obiektach convenience czy parkach handlowych,
takze pod katem niestandardowych

dotychczas powierzchni. f £

f
Anna Wysocka «\
Dyrektor Dziatu Wynajmu AN
Powierzchni Handlowych, JLL =

——
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Najemcy

Miks najemcéw w parkach handlowych rézni sie

w zaleznosci od wielkosci i charakteru obiektu.

W regionalnych parkach handlowych dziataja przede
wszystkim najemcy kotwiczni, zajmujacy duze
powierzchnie (tj. sklepy z artykutami sportowymi,
markety budowlane czy sklepy meblowe),

co zwieksza ich site oddziatywania i przyciaga
klientéw z szerszego obszaru. Tradycyjne parki
handlowe i centra convenience zaspokajaja
codzienne potrzeby mieszkancow okolicy. Skupiaja
wiec najemcow z podstawowa oferta, bardzo czesto
z segmentu off-price. Majg dziatac lokalnie,
obstugiwac dzielnice mieszkalne znajdujace sie

w poblizu lub zapewniac¢ wygodne i szybkie zakupy
w drodze do domu. Przeanalizowali$my zestawienia
najemcow w wybranych tradycyjnych parkach
handlowych i centrach typu convenience pod
katem ich powierzchni GLA (m?). Ponizszy wykres
przedstawia wyniki badania wykonanego

na 34 obiektach handlowych o tacznej powierzchni
ponad 160 000 m? GLA w ponad 300 lokalach.

Miks kategorii najemcow w tradycyjnych parkach
handlowhych i centrach convenience (wg GLA)

Kategoria 1 pot. 2022 r. I pot. 2021r.
Value retailers 37% 33%
Sklepy specalistyczne 14% 16%
FMCG 13% 14%
Moda i obuwie 12% 13%
Electronika 11% 10%
Zdrowie i uroda 9% 9%
Inne 3% 5%
Razem 100% 100%

Zrédto: JLL, Trei Real Estate, | pot. 2022 .

Najczestsza kategorig najemcow w tradycyjnych
parkach handlowych i centrach convenience sg
sklepy value retailers - zajmuja 37% powierzchni
GLA. Co wiecej, ich obecnos¢ tylko sie wzmocnita

w poréwnaniu do wynikéw raportu z zesztego

roku (wzrost 0 4 pp.). Sprzedawcy detaliczni
reprezentujacy rézne kategorie handlowe przyjmuja
rézne rozmiary jednostek. Zakres wielkosci
najczesciej wynajmowanych lokali przez operatorow
detalicznych jest wymieniony w ponizszej tabeli.

W zaleznosci od reprezentowanej kategorii, najemcy
zajmuja roznej wielkosci lokale. Powierzchnie
najczesciej wynajmowane przez sieci sklepdw
przedstawia ponizsza tabela.

Typowa wielkos¢ lokalu w parkach handlowych
i centrach convenience

Kategoria Wielkosé lokalu (m?)

Moda 100 -3 000
Fitness 1000 -2 000
Operator spozywczy 800-2000
Sprzet sportowy 800 -1500
Value retailers 350-1100
Obuwie 450 - 1000
Electronika 400 - 900
Zdrowie i uroda 150 - 600
Artykuty dla zwierzat 100 - 500
Artykuty dla dzieci 200 - 500
Multimedia 200 - 400

Zrédto: JLL, I pot. 2022 .

Jak wida¢, rozpietos$c wielkosci lokali moze by¢ duza
nawet w ramach tej samej kategorii, ze wzgledu na
wewnetrzna polityke firmy i globalng strategie marki.

Miks kategorii najemcéw w tradycyjnych parkach handlowych i centrach convenience (wedtug GLA)

Wyspecjalizowane
sklepy

Value retailers

Zrédto: JLL, Trei Real Estate, | pot. 2022 .

Elektronika

Odziez i obuwie Zdrowie i uroda Inne
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Czynsze i praktyka rynkowa

Czynsze za najlepsze obiekty utrzymuja sie

na poziomie zblizonym do ubiegtorocznego,

a umowy sg podpisywane na dtugi okres. Czynsze

i optaty eksploatacyjne w parkach handlowych

i centrach typu convenience sa nieporownywalnie
nizsze niz w centrach handlowych. Wynika to z cech
charakterystycznych dla tego typu obiektow, tj. braku
przestrzeni wspolnych, prostego uktadu parterowego,
jednopoziomowego parkingu zewnetrznego

i czesto peryferyjnej lokalizacji, jednak mozna sie

Warunki najmu

Parki handlowe Centra handlowe

do 108 €/ m?/ m-c w Warszawie
36 - 52 €/m?/ m-cw miastach
regionalnych

17 - 38 € / m?/ m-c w miastach
<200 tys. mieszkancow

Czynsze prime*  8-12€/m?*/ m-c

Oplaty

0,
eksploatacyjne 1,5-2€/ m?/ miesiac

do 20 €/ m?/ miesiac

5,7 lub 10 lat z mozliwoscia przedtuzenia; rzadziej

Dlugoscumowy wystepuja kontrakty dtuzsze (max 30 lat) i krotsze

najmu

spodziewac, ze na poziom optat eksploatacyjnych Uslate)
bedzie miat wptyw wzrost kosztéw operacyjnych, Czynsz bazowy vPv{aPTNy miesiecznie z gory, ustalany w €, ale platny

a w szczegblnosci wzrost kosztéw medidw. Czynsze
typu prime, dotyczace lokali o powierzchni

6-8% obrotu; rozliczany miesiecznie, kwartalnie lub
rocznie, nalezny w przypadku gdy wyzszy od czynszu
bazowego

Czynsz od
obrotu

ok.2 000 m? w najlepiej prosperujacych parkach
handlowych, wynoszg obecnie 8 - 12 € / m?/ miesiac,
a optaty eksploatacyjne sa na poziomie
1,5-2€/m?/ miesiac.

Wzrost czynszu

Coroczna indeksacja wedtug wzrostu cen
konsumpcyjnych dla strefy Euro (tzw. HICP)

Zabezpieczenie

Gwarancja bankowa lub depozyt gotéwkowy
w wysokosci 3-miesiecznego czynszu bazowego

umowy najmu wraz z optatami eksploatacyjnymi i marketingowymi

(plus VAT)

Dofinansowanie kosztéw aranzacji lokalu, okresy
bezczynszowe, czynsz kroczacy

Zachety dla

W ostatnim czasie obserwujemy presje najemcow chety
najemcow

parkow handlowych i centrow convenience na
oferowane ulgi, zwtaszcza na wykonczenie wnetrz,
gdyz moze to wptynac na ostateczny rozrachunek
finansowy tych inwestycji.

Zrédto: JLL, 1 pot. 2022 .

! Czynsze ,prime” w parkach handlowych dotycza lokali ok. 2 000 m?.
W przypadku galerii handlowych odnosza sie do najlepszych lokali

handlowych o powierzchni okolo 100 m?, przeznaczonych dla branzy
moda i dodatki w wiodacych centrach handlowych na danym rynku.

RASSMANN




Rynek inwestycyjny

Historycznie sektor handlowy odgrywat kluczowa
role na polskim rynku inwestycyjnym, odnotowujac
najwyzszy w historii wynik w 2018 . (2,5 mld €),
aroczne obroty w latach 2015-2019 przekraczaty
Srednio 2 mld €.

W czasie pandemii duze centra handlowe stracity
znaczaco zainteresowanie wiekszosci inwestorow.
Nawet teraz, gdy ryzyko przysztych lockdownéw
zmniejszyto sie, zainteresowanie tym segmentem
pozostaje ponizej oczekiwan. Ostatnio jednak
zaczelismy obserwowac ostrozny optymizm wsrdd
inwestoréw. Wynika to ze wzrostu obrotow najemcéw
w najlepszych obiektach, mimo ze odwiedzalnos¢
WCigz pozostaje nieco ponizej pozioméw z 2019 .
Wciaz nie zarejestrowano jednak transakcji duzymi
centrami handlowymi.

Efekty mniejszego zainteresowania duzymi aktywami
handlowymi wyraznie znajdujg odzwierciedlenie

w ostatnio publikowanych wynikach inwestycyjnych.
W 2021 r. warto$¢ transakcji w sektorze handlowym
wyniosta prawie 1 mld €, co stanowito zaledwie 49%
obrotéw z 2019 r. Z kolei tgczna wartos¢ transakcji

w | pot. 2022 r. (ok. 760 mIn €) wydaje sie obiecujaca,
cho¢ w duzej mierze byta wynikiem dwoch transakcji
portfelowych zwigzanych z zejSciem z gietdy Spotki
EPP. Po wytaczeniu tych transakgji taczny wolumen
spada do poziomu ponizej 200 mln €, w poréwnaniu
do 290 mln €z | potowy 2021 r. Przy mniejszej liczbie
zakonczonych transakcji, w | pot. 2022 r. rynek
inwestycyjny pozostawat wcigz bardzo aktywny,

a liczne parki i centra handlowe typu convenience
weszty w faze wytacznosci.

Spodziewamy sie, ze do konca roku wiecej transakgji
zostanie zamknietych, co sprawi, ze ich catkowita
wartos¢ w 2022 r. prawdopodobnie przekroczy sume

22021 r.iosiggnie ok. 1,2 mld € lub wiecej.

Pomimo wzglednie niskich wolumendw, liczba
inwestycji w sektorze handlu jest jedna z najwyzszych
w historii, z 54 transakcjami w catym 2021 r. i juz 20

w | potroczu 2022 r. Dane wskazuja jednak wyraznie,
ze uwaga inwestoréw skupia sie na mniejszych
obiektach, ktore sg bardziej odporne na kryzysy, takie
jak te spowodowane np. pandemig (w szczegdlnosci
parki handlowe, markety budowlane i sklepy
spozywcze), a takze na oportunistycznych przejeciach
dobrze zlokalizowanych obiektow, w szczegblnosci
dawnych supermarketow Tesco (z ktorych wiekszosé
juz zostata sprzedana) oraz niektorych centréw
handlowych, oferujacych mozliwos¢ wzrostu
wartosci. W ciagu ostatnich 12 miesiecy na polskim
rynku inwestycji handlowych swoje pierwsze

zakupy ogtosili nowi gracze: BIG CEE, Frey, Lords LB,
Gutenberg Capital czy Patron Capital we wspétpracy
z Trei Real Estate.

Inwestorzy poszukuja dobrze zlokalizowanych
parkow handlowych z silnym miksem najemcéw,
takich jak obiekt za kategorii prime - park handlowy
Mtyn we Wroctawiu, ktéry zostat sprzedany w | kw.
2022 r. przy rekordowo niskiej stopie kapitalizacji,
ponizej 6,75%. Z uwagi na fakt, ze obiektow

z tej kategorii jest niewiele, wysokiej jakosci parki
handlowe w mniejszych miastach moga osiagnad
stopy kapitalizacji ponizej 7,5%.

Dalsza kompresja stop kapitalizacji jest mato
prawdopodobna, poniewaz rosng koszty obstugi
zobowigzan finansowych. Ponadto, mimo ze

banki chca finansowac zakupy gtéwnych parkow
handlowych, pozostaja jednak niechetni mniejszym
obiektom, a takze centrom handlowym ze $redniej
potki. To dodatkowo wzmacnia dominujace trendy
na rynku inwestycyjnym.

Wartosc transakcji inwestycyjnych w sektorze handlowym (miliony €)
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Uwaga inwestoréw nadal skupia sie gtownie wokot
mniejszych obiektéw handlowych oferujgcych
szybkie i wygodne zakupy, tj. parkéw handlowych,
matych centréw typu convenience, marketow
budowlanych i sklepow spozywczych. Szczegdlnie
atrakcyjne inwestycyjnie sa parki handlowe

i centra convenience, ktére posiadaja stabilnego

i dtugoterminowego najemce z branzy spozywczej.

Takze centra handlowe sa obiektem
zainteresowania inwestorow. Po pierwsze, w 2021
r. zaobserwowaliSmy oportunistyczne akwizycje
w lokalizacjach o wysokiej wartosci rezydualnej.
A ostatnio, po ponad 2 latach, widzimy powrdt
ustrukturyzowanych proceséw marketingowych

dotyczgcych dobrze funkcjonujacych aktywdw.

Stopy kapitalizacji za najlepsze parki handlowe
przesunety sie do ok. 6,5 - 6,75%, niemniej jednak
pomimo wysokiego popytu i niskiej podazy takiego
produktu inwestycyjnego, rosnacy koszt finansowania
dtugu prawdopodobnie ograniczy
ich dalsza kompresje.

Agnieszka Kotat

Dyrektor Dziatu Rynkdéw
Kapitatowych Nieruchomosci
Handlowych, JLL
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