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Rynek handlowy w Polsce

Rynek handlowy w Polsce w ostatnich latach przeszedt szereg
zmian. Wiele trendéw i procesow ewoluowato wraz

z dynamicznie zmieniajagcym sie otoczeniem rynkowym,

na co dodatkowo wptynat wybuch epidemii COVID-19.

Centra handlowe stanowity podstawe
rozwoju rynku handlowego w Polsce,
z czasem jednak rola pozostatych
formatow zaczeta rosnac.

Na poczatku lat 90. dominujacym formatem na rynku
handlowym w Polsce byty centra handlowe z hipermarketem

i kilkoma sklepami w czesci galeryjnej. Wraz ze wzrostem
konkurencji i zmiana preferenciji klientéw, oferta centrow
handlowych ulegata poszerzeniu o elementy rozrywki

i gastronomie. Wkrotce po pojawieniu sie pierwszych centréw
handlowych, rynek zaczat wzbogacac sie o wolnostojace
wielkopowierzchniowe magazyny handlowe i parki handlowe,
czesto zlokalizowane w sasiedztwie centrow handlowych

na obrzezach gtéwnych aglomeracji.

Wykres 1: Podaz powierzchni handlowej wedtug formatu (GLA)
2010 vs. | pot. 2020 1.
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H Centra handlowe
B Parki handlowe
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Wolnostojace magazyny handlowe

Zrodto: JLL, I pot. 2020 1.

Definicje (ICSC, JLL):

Parki handlowe s3 najwiekszymi
beneficjentami zmian strukturalnych
ostatniego 10-lecia: ich podaz zwiekszyta
sie dwukrotnie, a udziat w catkowitej
podazy powierzchni handlowej w Polsce
wzrost o 4 p.p.

Z biegiem czasu deweloperzy odkryli mozliwosci lezace

w miastach regionalnych i Sredniej wielkosci, dostosowujac
koncepty i oferte do potrzeb lokalnego rynku. W rezultacie
udziat gtéwnych aglomeracji w podazy parkéw handlowych
zaczat malec na rzecz mniejszych miast.

Wykres 2: Podaz parkéow handlowych i centréw handlowych
wedtug wielkosci miasta

2020
2010
2000

Parki
handlowe

2020
2010
2000

Centra
handlowe
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Il Miasta 100 - 200 tys.
Gtowne aglomeracje
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[l Miasta <100 tys.
Ml Miasta 200 - 400 tys.

Zrodto: JLL, | pot. 2020 1.

Wybuch epidemii COVID-19 z pewnoscia spowolnit aktywnosc¢
deweloperska w Polsce. Pomimo tego, blisko 148 000 m?
nowoczesnej powierzchni handlowej (GLA >5 000 m?) zostato
ukonczone w | pot. 2020 ., z czego 67% przypadto na osiem
nowych parkoéw handlowych i trzy rozbudowy obiektow
istniejacych. Okoto 449 000 m* powierzchni najmu (GLA)

jest wciaz w budowie z terminem oddania w 2020 i 2021 r.
Parki handlowe stanowig blisko 26% tej podazy. Réwnolegle
do obiektow wielkoformatowych rozwija sie rynek centrow
convenience. Tylko w | pot. 2020 r. oddano do uzytku 13
obiektow tego typu o tacznej powierzchni blisko 39 000 m* GLA.

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

Park handlowy: spojnie zaprojektowany, zaplanowany oraz zarzadzany obiekt, sktadajacy sie gtownie ze Sredniej oraz duzej wielkosci wyspecjalizowanych
sklepéw, przewaznie bez czesci wspolnych, z wejéciem bezposrednio od strony parkingu, o minimalnej powierzchni najmu (GLA) 5000 m? i liczbie sklepow

minimum 2.

Centrum wyprzedazowe: spojnie zaprojektowany, zaplanowany oraz zarzadzany obiekt handlowy z oddzielnymi sklepami, w ktérych producenci lub
sprzedawcy detaliczni sprzedaja nadwyzki zapasow, koncowki kolekcji lub kolekcje posezonowe, po obnizonych cenach, o minimalnej powierzchni najmu

(GLA) 5000 m?i liczbie sklepow > 10.

Wolnostojacy magazyn handlowy: spdjnie 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 gtoéwnie 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 dwoch produktéw w kazdej kategorii, najczesciej jest to operator spozywczy,
tzw. value retailers, drogeria, apteka, sklep z elektronika i mate punkty ustugowe.
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Gtowne trendy

na rynku handlowym

I Jedyna stata w zyciu jest zmiana.

Rynek handlowy nieustannie ewoluje. Wzrost sity nabywczej
(Srednio 0 4% rocznie) i rosnace wydatki w handlu detalicznym,
choc tymczasowo zaburzone przez epidemie, w potaczeniu ze
zmieniajacymi sie oczekiwaniami klientéw w zakresie szybkich
i wygodnych zakupow, sa gtownymi motorami rozwoju rynku
handlowego w Polsce.

Gdy czas staje sie nierzadko cenniejszy niz dobra materialne,
ro$nie zapotrzebowanie na szybkie zakupy. Ten trend jest
odzwierciedlony w rosngcym udziale sprzedazy internetowe;j
w sprzedazy detalicznej ogbtem i zwiekszajacej sie
popularnosci mniejszych obiektow typu convenience.

Wzrost e-commerce obserwujemy w Polsce od kilku lat, jednak
dynamiczne zmiany na rynku handlowym, wybuch epidemii

i tymczasowe zamkniecie centréw handlowych przyspieszyty
ten trend. Udziat e-commerce w sprzedazy detalicznej ogdtem
osiggnat rekordowe 11,9% w kwietniu br. Wraz z tagodzeniem
restrykeji w sklepach stacjonarnych, udziat sprzedazy
internetowej spadt do 9,1% w maju, 7,7% w czerwcu i 6,5%

w lipcu, co potwierdza, ze zakupy w sklepach stacjonarnych
sg wciaz najchetniej wybierane przez klientéw. Nie zmienia

to faktu, ze sprzedaz wielokanatowa zyskuje na popularnosci,
stawiajac wyzwania przed sklepami stacjonarnymi, m.in.

w zakresie zmian technologicznych.

Jednym z najbardziej widocznych trendéw ostatnich lat byta
stopniowa polaryzacja rynku - na duze centra handlowe

z szeroka oferta rozrywkowa i gastronomiczna oraz mate
obiekty typu convenience. COVID-19 tymczasowo ostabit
pozycje najwiekszych (i czesto naliczniej odwiedzanych) galerii,
stawiajac w uprzywilejowanej pozycji obiekty mniejsze, bez
czesci wspolnych, oferujace mozliwosé szybkich zakupow.

Zamknieci w domach konsumenci na nowo zaczeli doceniac
lokalnos¢, szczegolnie mate firmy rodzinne i te z najblizszego
sasiedztwa.

=4

Vendo Park w Jaworze
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Wykres 3: Gtéwne trendy na rynku handlowym

Zrédto: JLL, | pot. 2020 .

Centra convenience sg odpowiedzig rynku
na zmieniajace sie potrzeby klientow

w zakresie szybkich, codziennych zakupow
oraz rosnace nasycenie powierzchnia
centrow handlowych.

-

Rynek handlowy na $wiecie przechodzi aktualnie
szereg zmian, ktdre nie zostaty zainicjowane wytacznie
przez wybuch pandemii. Wiekszo$¢ z nich mozna byto
zaobserwowac jeszcze przed COVID-19, jednak obecny
klimat na rynku handlowym zdecydowanie przyczynit
sie do wzrostu udziatu sprzedazy internetowej

w sprzedazy detalicznej ogotem, wykorzystania nowych
technologii, w tym sztucznej inteligencji, relacjonowania
na zywo pokazéw mody, czy konsultacji internetowych.
Handel internetowy nie zastapit sprzedazy

w tradycyjnym kanale - sieci handlowe wciaz najwiecej
obrotow generuja w sklepach stacjonarnych, jednak
rosnaca popularnosc sprzedazy wielokanatowej jest
bezdyskusyjna.

Anna Wysocka
Dyrektor Dziatu Wynajmu Powierzchni
Handlowych, JLL

Ewolucja, a wedtug niektérych, rewolucja, w handlu
detalicznym, przetozyta sie takze nainne sektory
gospodarki, w tym sektor przemystowy i logistyczny,
ktore rozwijaja sie dynamicznie wtasnie dzieki wzrostom
w kanale sprzedazy internetowe;j.

Innym silnym trendem na rynku handlowym jest
rosnace zainteresowanie obiektami typu convenience
(dogodnie zlokalizowanymi centrami handlowymi,
parkami handlowymi i sklepami osiedlowymi) ze
strony sieci handlowych, deweloperéw oraz klientow.
Nie jest tez zaskakujace, ze to wtasnie ten rodzaj
obiektow handlowych najszybciej wraca do pozioméw
odwiedzalnosci i obrotéw sprzed pandemii.
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Charakterystyka

parkow handlowych

Pierwsze parki handlowe w Polsce pojawity sie na poczatku

lat 90. - otwierano je przede wszystkim w gtownych
aglomeracjach, w sasiedztwie istniejacych centréw
handlowych. Przez ostatnie dwie dekady podaz nowej
powierzchni w parkach handlowych ulegata zmianom, niemniej
jednak przy spadajacych przyrostach nowej powierzchni
handlowe]j ogétem, udziat parkow handlowych w podazy
obiektow wielkoformatowych w Polsce (GLA> 5000 m?)
Znaczaco wzrost.

40% nowej powierzchni handlowej oddanej
w 2020 r. przypadnie na parki handlowe.

Wykres 4: Nowa podaz powierzchni handlowej w Polsce wedtug

formatu

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2000 2002 2004 2006 2020 P

900 000
800 000
700 000
600 000
500000
400 000
300000
200000
100 000

0

H Centra handlowe

Wolnostojace magazyny handlowe

Ml Regionalne i tradycyjne parki handlowe
M Centra wyprzedazowe

Zrédto: JLL, | pot. 2020 1.; P - prognoza

Ekspansji tradycyjnych parkow handlowych towarzyszy rozwéj
centrow convenience. Zgodnie z definicjami przedstawionymi
ponizej, parki handlowe to wielkoformatowe obiekty, ktére
zostaty podzielone na dwie kategorie - tradycyjne i regionalne
parki handlowe - w zaleznosci od ich wielkosci, lokalizacji

i liczby odwiedzin. Centra convenience zostaty zdefiniowane
jako obiekty o powierzchni najmu ponizej 5000 m? ktére
oferta odpowiadaja na podstawowe potrzeby klientow.

Definicje (JLL):

Moga one funkcjonowac w uktadzie galeryjnym (powierzchnie
wspolne, kilka pozioméw handlowych) lub w uktadzie parku
handlowego (brak czesci wspolnych, jeden poziom handlowy,
oddzielne wejscia do sklepow). Na potrzeby raportu, tylko
centra convenience w uktadzie parku handlowego zostaty
uwzglednione w niniejszym opracowaniu.

Na tle ponizszej klasyfikacji tradycyjne parki handlowe

i centra convenience wydaja sie by¢ najbardziej zblizone

do siebie. £aczy je m.in. tatwosc i szybkos¢ w robieniu zakupow,
najczesciej wystepuje operator spozywczy, czy prosty uktad

z wejsciami do sklepéw bezposrednio od strony parkingu.

Te cechy zyskaty na znaczeniu w okresie pandemii, kiedy klienci
staraja sie unikac zattoczonych czesci wspolnych w obiektach
handlowych.

g 5 s
Plac Vogla w Warszawie

= i e

Regionalny park handlowy (GLA > 10 000 m?): park handlowy bedacy czes$cia wiekszego kompleksu handlowego, czesto znajdujacy sie w sasiedztwie
centrum handlowego i wolnostojacych magazynéw handlowych, zlokalizowany na obrzezach duzych miast, przy gtéwnych drogach. Wygodny dla klientow

zmotoryzowanych, robiacych zaplanowane, duze zakupy.

Tradycyjny park handlowy (GLA 5000 m? - 9999 m?): typowy park handlowy z
dedykowana zakupom codziennym. Potozony w poblizu gtéwnych drég, wygod
wielkoformatowy obiekt z oferta marek sieciowych.

wejsciami do sklepow bezposrednio z parkingu. Szeroka oferta
ny dla klientow zmotoryzowanych. W mniejszych miastach czesto jedyny

Centrum convenience (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 gtownych drogach w miescie lub na terenach

gesto zamieszkatych. Na potrzeby niniejszego raportu poddano analizie tylko ¢
bezposrednio z parkingu, brak czesci wspolnych).

entra convenience w uktadzie parku handlowego (wejscia do sklepow
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Sposrod 2,6 miliona m? nowoczesnej powierzchni handlowej
w parkach handlowych i centrach convenience, az 54%
przypada na parki regionalne.

Wykres 5: Podaz powierzchni parkéw handlowych i centrow
convenience wedtug formatu i wielko$ci miasta

21% 44%
54%
19% 0
6% 10%
M Regionalne parki handlowe W <50 tys.
M Tradycyjne parki handlowe M 50- 100 tys.

Il Centra convenience M 100-200 tys.
[ 200 - 400 tys.

Gtéwne aglomeracje

Zrodto: JLL, I pot. 2020 .

Podaz parkow handlowych i centrow convenience rozktada

sie nierownomiernie w zaleznosci od wielko$ci miasta. Centra
convenience dominujg w miastach ponizej 50 000 mieszkancow
(63% podazy), gdzie stanowia niejednokrotnie jedyny
nowoczesny obiekt handlowy w miescie, natomiast parki
regionalne to domena gtownych aglomeracji. Tradycyjne parki
handlowe sa spotykane w kazdej klasie wielko$ciowej miast,
natomiast najwiecej podazy przypada na najmniejsze miasta
(50%), a w dalszej kolejnosci na gtéwne aglomeracje (19%).
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Tabela 1: Parki handlowe i centra convenience w budowie

Nazwa Miasto Inwestor GLA (m?) Daifa
otwarcia

Mitiska REIM

Karuzela Etk / Karuzela 16 000 2020
Holding

Vendo Park Czestochowa  Trei 8200 2020

Vendo Park Koszalin Trei 8000 2021

ESL" Handlowy | iy LUK 7300 2020 /2021

Saller Park Kutno Saller 7100 2020

Vendo Park tukow Trei 6800 2020

Saller Park Pruszcz Gdanski Saller 6500 2021

Park Handlowy Augustow Redmill 6500 2020

PrakMarket o osw PTAK 6000 2021

faza2

Pasaz Lidzbark

Warminski Warminski TUF 6000 2020

Vendo Park Wtadystawowo  Trei 5700 2020

Vendo Park Piekary Slaskie  Trei 5600 2021

Arkadia Park Lebork Arka Bud 5500 2020

ATUT Bielany  Krakow KG Group 5200 2021

Premium Park Strzetcg Fortis 5100 2020

Opolskie

PH Chorzéw Chorzéw Asset Real 4900 2020

ATUT Wieliczka - yaicka KG Group 4700 2020

Express

A10 Park Zary Aristoinvest 4700 2020

saller Max Hrubieszow  Saller 4500 2020

rozbudowa

fptak Market o gow PTAK 4000 2020

azal

PH Suwatki Suwatki IKP Godlewscy 4000 2020/2021

Gol!Park Gorlice Gorlice Hand-Pol 3800 2020

PH Gdynia Gdynia RWS 3600 2021

Galeria Spot Rec

Wroctawska Bytom Management 3500 2020

PHteczna teczna PKB Invest 3500 2020
Park

Park Handlowy Zawiercie Handlowy 3500 2020

Rynek R

ynek

Vendo Park Solec Kujawski  Trei 3100 2020
Real2B &

Quick Park Sulechow Retail Parks 3000 2020
Fund

PH Galeria

Modlinska Warszawa Saller 3000 2021

fazal

PH Sobotka Sobotka WFI Genesis 2700 2020

PH Wielun Wielun Poultry Foods 2500 2020

A Centrum Znin JE 2500 2020
Development

Multibox Trzcianka Budrem 2100 2020

Vendo Park Zielonka Trei 2000 2020

Zrodto: JLL, | pot. 2020 .
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Mapa 1: Parki handlowe i centra convenience otwarte w | pot. 2020 r.

& Green Park
Braniewo | GLA: 4 000 m*

& PH Saller
Biatogard | GLA: 3000 m?

PH Saller
Chojnice | GLA: 6 500 m?

PH Mieszka
9 Szczecin | GLA: 10 000 m*

Rondo Hakena
Szczecin | GLA: 10 500 m*

Decathlon + Leroy Merlin rozb.
Kotbaskowo | GLA: 10 000 m?

PH Kujawia Vendo Park N
Wtoctawek | GLA: 17 000 m* Ptock | GLA: 4200 m
PH Kujawia rozh. Prochownia tomianki
Wtoctawek | GLA: 6 700 m* ) tomianki | GLA: 5500 m*

. Stop Shop
- PH Piast Siedlce | GLA: 14 100 m?
Piastéw | GLA: 2000 m
) _ PH Konstancin
Galeria Nowosolna & 7 Konstancin-Jeziorna | GLA: 2 300 m*
£6dz | GLA: 3800 m? _
= Green Park Rawa
Rawa Mazowiecka | GLA: 2 000 m? .
Prima Park

Pasaz Nieboréw Parczew | GLA: 2 400 m*
Tomaszéw Mazowiecki | GLA: 3200 m*

Vendo Park
Jawor | GLA: 6 800 m*

PA Nova Park
Czestochowa | GLA: 2 500 m*

Karuzela rozb,
Lubliniec | GLA: 3000 m*

Brzeczki Park i
Mystowice | GLA: 3000 m* Kasztelania
Chrzanéw | GLA: 8 700 m*

@ Park handlowy

Centrum convenience

Zrodto: JLL, I pot. 2020 1.

Pierwsze potrocze 2020 r. obfitowato w nowe otwarcia parkéw Wykres 6: Parki handlowe i centra convenience w budowie
handlowych, zarébwno regionalnych, jak i tradycyjnych wedtug rodzaju i lokalizacji
oraz centréw convenience. tacznie rynek wzbogacit sie

0130000 m?, a kolejne 171 000 m* w tych formatach pozostaje 15%
w budowie z terminem oddania przypadajacym na lata 2020 33% 28% 40%
-2021.
Projekty w budowie sg reprezentowane gtownie przez 171 000 m?
tradycyjne parki handlowe i centra convenience. Mniejsze
formaty obstugujace klientow z bezposredniego sasiedztwa 9%
sg odpowiedzig na zmieniajace sie zwyczaje zakupowe 52% 506
klientow na dojrzatym rynku handlowym. 18%
34% powierzchni handlowej w budowie B Regionalne parki handlowe W <50tys.
w Polsce jest realizowane w parkach W Tradycyjne parAkl handlowe Il 50-100tys.
. . Il Centra convenience Il 100-200 tys.
handlowych i centrach convenience. 200400 tys.

Gtéwne aglomeracje
Zrodto: JLL, | pot. 2020 1.

Sposérdd 33 realizowanych obecnie projektow az 18 przypada
na centra convenience. W budowie sa tylko dwa regionalne
parki handlowe, Karuzela w Etku (16 000 m? GLA) oraz

Ptak Market w Rzgowie (10 000 m? GLA w dwdch fazach).
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Deweloperzy

Pionierem na rynku parkéw handlowych w Polsce byta firma
Inter lkea, ktora jako pierwsza otworzyta parki handlowe

w Jankach i Franowie. Jej nastepca - Ingka Centres jest obecnie
najwiekszym wtascicielem regionalnych parkow handlowych

w Polsce (GLA > 10 000 m?), tuz przed Pradera (ktéra zakupita
cze$¢ portfolio IKEA w 2017 roku) oraz Ceetrus (wtascicielem
szeregu parkow handlowych zlokalizowanych gtéwnie przy
centrach handlowych).

Tradycyjne parki handlowe (GLA z przedziatu 5000 m?

19999 m?) sg domena firm Saller i Trei Real Estate. Obie firmy
sa takze liderami rynku pod wzgledem posiadanej powierzchni
handlowe]j w obiektach z segmentu convenience

(GLA z przedziatu 2 000 m? - 4 999 m?).

Choc¢ rynek regionalnych parkéw handlowych w Polsce
charakteryzuje wysokie nasycenie, wciaz istnieje miejsce dla
rozwoju mniejszych obiektow. Sasiednia tabela przedstawia
gtéwnych graczy rynkowych w Polsce pod wzgledem
powierzchni ukofczonej w ostatnich latach i bedacej

w budowie.

Homepark Targéwek w Warszawie

Tabela 2: Deweloperzy aktywni na rynku parkéw handlowych
i centréw convenience

Deweloper [ Inwestor

Sieé

Adept Investment

Arka Bud

Arkadia Park

BIK -

BUDREM Multibox

Capital Park Vis aVis

Dekada Dekada

DL Invest DL Shopping Center
Immofinanz Stop.Shop

JB Development

A Centrum; Karuzela

Karuzela Holding Karuzela

KG Group ATUT

Mitiska Reim Eirlglzséa) (we wspotpracy z Karuzela
Rigela Corporation Multishop

Napollo N-Park

P.A. Nova Nova Park

Rank Progress -

Real2B Quick Park

RWS Investment Group

Saller

Saller Park (S1)

Trei Real Estate

Vendo Park

TUF Real Estate

Zrodto: JLL, | pot. 2020 .
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Popyt

Tempo nowych wej$¢ zagranicznych marek do Polski ostatnio
nieco spadto. Niemniej jednak, az 115 marek zdecydowato sie
na otwarcie swoich pierwszych sklepow w Polsce w ostatnich
5 latach, co potwierdza atrakcyjno$c¢ Polski jako stabilnego
rynku dla najemcéw. Warszawa pozostaje najchetniej
wybierana lokalizacja dla debiutujgcych marek,

w szczegblnosci tych szukajacych prestizowych lokalizacji,
jednak niektorzy sposrod tzw. value retailers”, jak Action

czy Tedi, zdecydowali o rozpoczeciu swojej ekspansji w Polsce
od miast mniejszych, otwierajac pierwsze sklepy odpowiednio
w Galerii Leszno i Vendo Parku w Dabrowie Gornicze.

Zrodto: JLL, $redni poziom powierzchni niewynajetej w parkach handlowych

w miastach powyzej 200 000 mieszkancow, I pot. 2019 .
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Sredni poziom powierzchni niewynajetej w regionalnych

i tradycyjnych parkach handlowych w miastach powyzej
200 000 mieszkancow byt dos¢ stabilny przez ostatnie 5 lat

i wynosit od 3,0% do 4,8%. Niewielkie wahniecia sa typowe
dla tego segmentu rynku z uwagi na mniejsza niz w centrach
handlowych liczbe sklepéw oraz $rednio wiekszy rozmiar
pojedynczych lokali. Oznacza to, ze wyjscie nawet jednego
najemcy moze mie¢ znaczacy wptyw na sredni wskaznik
powierzchni niewynajetej. Mniejsze centra convenience sa
najczesciej w petni wynajete.

=

Polska pozostaje atrakcyjnym rynkiem dla
zagranicznych marek, cho¢ z uwagi na wybuch epidemii
COVID-19, 2020 rok nie bedzie obfitowat w nowe
otwarcia. Istnieje jednak grupa najemcow, przewaznie
sg to tzw. ,value retailers”, m.in. Action, Pepco, Tedi, KiK,
Dealz, ktérzy pomimo epidemii koronawirusa, aktywnie
poszukuja nowych lokalizacji, czesto celujac w parki
handlowe i centra convenience, zaréwno w gtéwnych
aglomeracjach, jak w mniejszych miastach o relatywnie
nizszej sile nabywczej mieszkancéw.

Joanna Tomczyk
Starszy Analityk, Dziat Badan Rynku i
Doradztwa, JLL

Homepark Targéwek w Warszawie
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Najemcy

Parki handlowe w Polsce przyciagaja rozne grupy najemcow,
w zaleznosci od ich wielkosci i lokalizacji. Oferta regionalnych
parkéw handlowych najczesciej koncentruje sie na artykutach
wyposazenia wnetrz, elektronice, sprzecie sportowym

i konceptach rozrywkowych.

Tradycyjne parki handlowe i centra convenience w wiekszosci
odpowiadaja na podstawowe potrzeby klientéw mieszkajacych
w sasiedztwie tych obiektéw. Z tego powodu najczescie]
spotykanymi najemcami sg w tym przypadku sieci spozywcze,
takie jak Biedronka i Lidl, drogerie (np. Rossmann, Hebe),
poczta, pralnie, kioski prasowe, sklepy zoologiczne i inne
sklepy z ofertg dostosowana do zaspokojenia codziennych
potrzeb klientéw.

Przeanalizowalismy miks najemcéw w 105 tradycyjnych
parkach handlowych i centrach convenience. Ponize]
przedstawiamy wyniki analizy tych obiektow ze wskazaniem
gtdbwnych najemcow. Tzw. ,value ratailers” sg najczescie]
pojawiajaca sie grupa najemcow w analizowanych obiektach.

Blisko co trzeci lokal w tradycyjnych
parkach handlowych i centrach
convenience jest zajety przez najemce
z kategorii ,,value retailers”.
Druga najpopularniejsza kategorie najemcow w parkach
handlowych stanowia wyspecjalizowane sklepy (17%

wszystkich lokali), a nastepnie sklepy z kategorii zdrowie
i uroda (16%) oraz sklepy elektroniczne (12%). Sklepy

Spozywcze oraz obuwnicze zajmuja po 9% analizowanych
lokali, natomiast pozostate 4% przypada na sklepy z moda.

I Nie ma jednego uniwersalnego rozmiaru.

Wymogi najemcoéw w odniesieniu do metrazu lokalu sa rozne,
w zaleznosci od ich kategorii. Ponizsza tabela zawiera
przedziaty najczesciej poszukiwanych metrazy przez dang
kategorie najemcow.

Tabela 3: Typowe powierzchnie lokali poszukiwanych przez
najemcéw w tradycyjnych parkach handlowych i centrach
convenience

Kategoria najemcy Wielkos¢ lokalu (m?)

Fitness 1000-5000
Moda 100-3000
Operator spozywczy 800-2000
Obuwie 450 -2 000
Sprzet sportowy 800 -1200
JValue retailer” 350-1100
Zabawki, artykuty dla dzieci 200-1000
Elektronika 400-900
Ksiegarnie, kioski z prasa 200 - 800
Zdrowie i uroda 150-600
Sklep zoologiczny 100 - 500

Zrédto: JLL, | pot. 2020 .

Jak widaé w powyzszej tabeli, rozpietos¢ poszukiwanych
metrazy moze byc szeroka nawet w ramach tej samej kategorii
najemcy, w zaleznosci od wewnetrznej polityki firmy.

Grafika 1: Najpopularniejsze marki w tradycyjnych parkach handlowych i centrach convenience wedtug liczby sklepéw

Martes Sport

Smyk

Empik
Jysk

Rossmann

Hebe

M Value retailers W Sklepy specjalistyczne Il Drogerie

Zrodto: Trei Real Estate, | pot. 2020 .
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Czynsze i praktyka rynkowa

Parki handlowe udowodnity, ze moga stanowic atrakcyjna
alternatywe dla centrow handlowych, szczeg6lnie w okresie
zawirowan wywotanych pandemia.

Czynsze i optaty eksploatacyjne sa z reguty znacznie nizsze

w parkach handlowych niz w centrach handlowych. Czynsze
,prime" , ktére odnosza sie do lokali ok. 2 000 m? w najlepszych
obiektach w danym miescie, wynosza aktualnie okoto

8 - 12 €/ m*/ miesiac przy optatach eksploatacyjnych

na poziomie 1,5 - 2 €/ m?/ miesiac.

Warunki finansowe odzwierciedlaja fizyczne cechy parkow
handlowych, takie jak minimalny udziat lub brak czesci
wspdlnych, prosty, jednopoziomowy uktad, zewnetrzny parking
i lokalizacja poza $cistym centrum miasta.

Deweloperzy parkéw handlowych tawiej moga rekonfigurowac
powierzchnie lokali niz w przypadku centrow handlowych,
koszt wyposazenia lokali jest tu takze zazwyczaj nizszy.
Wygodny dostep do obiektow umozliwia klientom korzystanie
z ustug ,click & collect”, a oddzielne wejscia do kazdego lokalu
daja mozliwo$¢ wydtuzenia godzin otwarcia pojedynczych
sklepéw. Lokalizacje parkéw handlowych nie sa ograniczone
wyzwaniami miejskimi, takimi jak koszt parkowania.

Przy ogolnie nizszych kosztach
eksploatacji format parkow handlowych
jest atrakcyjny zaréowno dla obecnych,
jak i przysztych najemcow.

Tabela 4: Warunki najmu
Parki handlowe

Jacek Wesotowski
Dyrektor Zarzadzajacy,
Trei Real Estate Poland

Nie przypuszczalismy, ze parki handlowe wroca tak
szybko do rownowagi po wybuchu epidemii COVID-19.
Ugody, jakie zawarlismy z najemcami Vendo Parkow,
zaktadaja stawke czynszu uzalezniong od obrotu. Sklepy
niektorych naszych najemcédw notowaty po otwarciu
obroty nawet do 160% wartosci wynikéw sprzed
lockdownu. Byto to zwigzane z oferta wyprzedazy
zapaséw magazynowych skumulowanych w lockdownie,
ale takze z komfortem jaki daja szybkie, codzienne
zakupy w zlokalizowanych blisko domu parkach
handlowych, ktére nie posiadaja przestrzeni wspélnych,
przez co w pandemii sg bardziej bezpieczne od sklepéw
wielkoformatowych.

MATERACE
04 499 2t
do23000 2

Galeria Wotomin | e

Centra handlowe

Czynsze ,prime”?! 8-12 €/ m% miesiac

do 125 €/ m? miesigc w Warszawie
40 - 60 €/ m?’/ miesigc w miastach regionalnych
18 - 40 €/ m?/ miesigc w miastach <200 tys. mieszkancow

Optaty eksploatacyjne 1,5-2 €/ m?% miesiac

do 20 €/ m?/ miesigc

Dtugos¢ umowy najmu

5, 7 lub 10 lat z mozliwoscig przedtuzenia; rzadziej wystepuja kontrakty dtuzsze (max 30 lat) i krotsze (2, 3 lata i krécej niz

rok)
Czynsz bazowy Ptatny miesiecznie z gory, ustalany w €, ale ptatny w PLN
Czynsz od obrotu 6-8% obrotu; rozliczany miesiecznie, kwartalnie lub rocznie, nalezny w przypadku gdy wyzszy od czynszu bazowego
Wzrost czynszu Coroczna indeksacja wedtug wzrostu cen konsumpcyjnych dla strefy Euro (tzw. HICP)
Zabezpieczenie umowy Gwarancja bankowa lub depozyt gotowkowy w wysokosci 3-miesiecznego czynszu bazowego wraz z optatami
najmu eksploatacyjnymii marketingowymi (plus VAT)

Zachety dla najemcow

Dofinansowanie kosztéw aranzacji lokalu, okresy bezczynszowe, czynsz kroczacy

! Czynsze ,prime” odnosza sie do najlepszych lokali handlowych o powierzchni okoto 100 m?, przeznaczonych dla branzy moda i dodatki w wiodacych centrach handlowych

na danym rynku. W parkach handlowych czynsze ,prime” dotycza lokali okoto 2 000 m?.
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Rynek inwestycyjny

Poziom aktywnosci w sektorze inwestycji handlowych w Polsce
byt w ostatnich latach wysoki, siegajac rekordowych
2,497 mld € w2018 r.

Podobnie jak w przypadku bardziej rozwinietych rynkow

na catym swiecie, poziom aktywnosci inwestorow

w nieruchomosciach handlowych w Polsce zaczat sie ostatnio
obnizac. kaczna wartosc transakcji inwestycyjnych

w sektorze nieruchomosci handlowych w | pot. 2020 r. wyniosta
okoto 430 mln €, w ramach 14 transakgji, co stanowi wynik
zblizony do tego sprzed roku.

COVID-19 i zwigzane z nim restrykcje zaktocity funkcjonowanie
sektora, a wielu inwestorow przyjeto strategie oczekiwania

na dalszy bieg wydarzeh. Pomimo tego, istnieje grupa
inwestoréw zainteresowanych wybranymi klasami produktéw,
takimi jak centra convenience, parki handlowe, wolnostojace
sklepy spozywcze, czy obiekty pozwalajace na czesciowa

lub catkowita przebudowe w potaczeniu ze zmiang wiodacej
funkcji obiektu.

W | pot. 2020 r. zarejestrowano transakcje w sektorze parkéw
handlowych i wolnostojacych magazynéw handlowych.
Najwieksze dotyczyty zakupu dwdch obiektow MMG Centers
przez DRFG, dwéch sklepow OBI sprzedanych przez Chariot Top
Group do MARR Holdings oraz zakupu dwoch obiektow Tesco
przez Origami.

Pomimo braku danych transakcyjnych, stopy kapitalizacji

za najlepsze centra handlowe w Polsce nieco wzrosty i na
koniec I pot. 2020 r. szacowane byty na 5,15%, podczas gdy
za najlepsze parki handlowe na stabilnym poziomie ok. 6,8%,
co stanowi poziom podobny do tego z IV kw. 2018 1., kiedy

za cene ok. 38 mln € Catalyst Capital kupit Zielony Targowek
w Warszawie od Credit Suisse.

(@

-

Agnieszka Kotat
Dyrektor, Dziat Rynkéw Kapitatowych
Nieruchomosci Handlowych, JLL

e

»H-

W ciggu ostatnich 24 miesiecy zarejestrowalismy
wzmozone zainteresowanie inwestoréw centrami
convenience i parkami handlowymi, z operatorem
spozywczym jako gtébwnym najemca, co staje sie
trendem w obliczu epidemii COVID-19.

W uzupetnieniu do transakc;ji z | pétrocza 2020, w lipcu
br. Atrium sprzedato pie¢ swoich obiektéw o charakterze
convenience (Atrium Gama w Radomiu, Atrium
Siemianowice, Atrium Swietochtowice, Atrium Olkusz
oraz Media Markt w Gdyni) do Metropol Group. Kazdy

z tych obiektéw ma dtuga historie handlowa,
zaczynajaca sie w 2000 2002 r. (za wyjatkiem Media
Markt otwartego w 2012 r.). taczna powierzchnia
portfela wynosi 44 800 m?, a swoje sklepy w obiektach
ma ok. 100 najemcdw, w tym znane marki, takie jak m.in.
Biedronka, Black Red White, Bricomarche, Carrefour
Express, CCC, RTV Euro AGD, Jysk, Media Expert, Media
Markt, OBI i Tesco.

Wsrod inwestorow, ktérzy zrealizowali transakcje

w sektorze parkéw handlowych i centrow convenience
w ostatnim czasie, znalezli sie takze DRFG (zakup dwéch
kolejnych MMG Centers w lipcu), London & Cambridge
Properties, Centerscape Investments, E.Leclerc, DOR
Group i Karuzela Holding.

Wykres 7: Warto$¢ transakgji inwestycyjnych w sektorze handlowym, stopy kapitalizacji
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Zrodto: JLL, I pot. 2020 .
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COVID-19 i nowa rzeczywistosc

Wybuch pandemii COVID-19 przyniost niepewnosé w réznych Sieci handlowe, ktére wprowadzity w petni zintegrowana
dziedzinach gospodarki na catym $wiecie. Skala epidemii, strategie wielokanatowa dla swoich klientéw, odnajda sie

jej kierunek, intensywnosc¢ i czas trwania w réznym stopniu wnowej rzeczywistosci szybciej. Ci, ktérzy jeszcze tego
wptywaja na sektor nieruchomosci handlowych. Wiele nie zrobili, musza szybko nauczyc sie jak wykorzystaé
dotychczasowych trendéw rynkowych zostato zaburzonych, technologie taczaca klienta z marka w sposob bezpieczny,
jednak w tym samym czasie epidemia uwypuklita inne zjawiska,  spersonalizowany i szybki. Doswiadczenia, emocje i przezycia
takie jak m.in. rozwdj technologii, mniejszych formatow klienta przysztosci zaczynaja sie juz teraz.

handlowych, czy sprzedazy wielokanatowe;.

Na pewno parki handlowe i obiekty convenience poradzity I :
sobie znacznie lepiej podczas lockdownu niz tradycyjne centra =,

handlowe. Gdy bezpieczenstwo stato sie gtownym kryterium
wyboru miejsca zakupéw, minimalizacja przestrzeni wspolnych

Jacek Wesotowski
Dyrektor Zarzadzajacy, Trei Real Estate

o el )

w parkach handlowych przemawiata na korzysc tego formatu. ‘ Poland

Konsumenci potrzebuja czasu, aby w petni ponownie czu¢ sie W obliczu pandemii zareagowalismy szybko. Bylismy
swobodnie i bezpiecznie w sklepach stacjonarnych. Niemniej jedna z trzech firm reprezentujacych spoteczno$¢
jednak, $rednia odwiedzalno$¢ centrow handlowych w lipcu zrzeszajacg wigkszos¢ wtascicieli parkow handlowych
2020 roku wyniosta 78% poziomu z poprzedniego roku (dane dziatajgcych w Polsce w rozmowach z najemcami.

Retail Institute). Klienci zdecydowanie najszybciej wracaja do Od kwietnia toczyty sie negocjacje z 38 sieciami i firmami
najmniejszych obiektéw handlowych. prowadzacymi ponad 900 sklepéw w wigcej niz 200

obiektach na terenie catego kraju. Podczas lockdownu
wyraznie ucierpiaty branze odziezowa i sportowa,

a najmniej spozywcza i drogerie. Wypracowali$my zatem
rozwigzania indywidualne, dopasowane do kondycji
finansowej danej firmy. Dzieki nim z koicem maja
wszystkie parki handlowe w kraju byty juz otwarte.
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