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Zainteresowanie formatem parkéw handlowych

i centrami codziennych zakupow (tzw. centrami
convenience) utrzymuje sie na wysokim poziomie.
Wraz z dynamicznie zmieniajacymi sie nawykami
zakupowymi konsumentéw, coraz szersze grono
inwestoréw poszukuje mniejszych obiektow na
obrzezach miast. Do wzrostu popularnosci parkow
handlowych przyczyniaja sie takze obawy klientéw
zwigzane z duzymi przestrzeniami w galeriach
handlowych, obowiazujacy dystans spoteczny,

jak i wieksza dostepnos¢ samochodowa.

Wzrosty e-commerce sprzyjaja rozwojowi ustug click
& collect szczegdlnie w parkach handlowych, ktére
charakteryzuja sie uktadem sklepéw z oddzielnymi

wejéciami od strony parkingu, co skraca czas
potrzebny na odebranie zamdwienia. Obiekty

z punktami odbioru, zlokalizowane blisko domow
klientéw, z roku na rok zwiekszaja swoéj udziat

w rynku ze wzgledu na wygode i funkcjonalnosé,
wyzsza niz w przypadku duzych galerii handlowych.
Rozwojowi parkéw handlowych na obrzezach
miast sprzyja obecnie takze dynamiczny rozwéj
sektora mieszkaniowego. taczenie funkcji moze
by¢ korzystne dla obu sektorow z uwagi na kreowanie
atrakcyjnych stref zasiegu w skali mikro.

Rosnie apetyt inwestorow na parki handlowe,
ktore ze wzgledu na mniejsze wahania czynszowe
pozostaja stabilnym aktywem.

Joanna Tomczyk
JLL
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Cho¢ polski rynek handlowy wcigz zmaga sie

ze skutkami pandemii, prognozy dla kraju sa
optymistyczne na tle Europy. Zgodnie z danymi
Oxford Economics, mozemy oczekiwac rocznych
wzrostow sprzedazy detalicznej 0 4,9% do 2023 roku,
co stawia Polske w czotowce krajow europejskich.
W catym 2021 roku deweloperzy moga dostarczy¢
okoto 209 500 m? powierzchni najmu w samych
parkach handlowych, co stanowitoby dla tego
formatu historycznie najlepszy rok pod wzgledem
nowo oddanej podazy.

Z przyjemnoscia oddajemy w Pafstwa rece
najnowszy, drugi juz raport poswiecony parkom
handlowym i centrom codziennych zakupow.

Zyczymy przyjemnej lektury!
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Rynek handlowy w Polsce

Rynek handlowy w Polsce - z baza ok. 38 miliondw konsumentéw - zajmuje wiodaca pozycje w regionie
Furopy Srodkowo-Wschodniej i przycigga wielu miedzynarodowych inwestoréw, deweloperdw i najemcéw.
Sprzyjaja temu stabilne fundamenty polskiej gospodarki, w tym wzrosty PKB i sprzedazy detalicznej. Ponad
30 lat rozwoju rynku handlowego w Polsce zaowocowato zasobami nowoczesnej powierzchni handlowe;j
na poziomie 16,2 miliona m? GLA w ramach réznych formatow.

Podaz powierzchni handlowej wedtug formatu (GLA)
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Zrédto: JLL, I pot. 2021 .

Z udziatem 62% w catkowitej podazy nowoczesnej
powierzchni handlowej w Polsce, centra handlowe
pozostaja najpopularniejszym formatem wsrdd
klientéw. Jednak ich udziat w rynku systematycznie
maleje (z89% w 2000 r. do 74% w 2010 r.) na rzecz
parkow handlowych, wolnostojacych magazynow
oraz centrow codziennych zakupdw. Aktywnosc
deweloperéw w segmencie centrow handlowych
jest nizsza, a niektore obiekty sg wycofywane

z rynku z uwagi na zmiane formatu (np. z centrum
handlowego na park handlowy) lub typu powierzchni
-z handlowej na biurowa.

Polski rynek handlowy jest juz dojrzaty

z ograniczonymi mozliwosciami budowy nowych
obiektéw. Nie dotyczy to jednak najmniejszych
formatow handlowych. W I pot. 2021 r. deweloperzy
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B Magazyny wolnostojace

Centra wyprzedazowe Centra convenience

oddali do uzytku 242 000 m? GLA, z czego 43%
przypadto na parki handlowe i centra codziennych
zakupdw. Az 47% oddanej do uzytku powierzchni
handlowej zrealizowano w ramach magazynéw
handlowych. W gtéwnej mierze miaty na to wptyw
przetasowania na rynku operatorow spozywczych
i proces przejmowania lokalizacji po sklepach Tesco
m.in. przez operatoréw sieci budowlanych, a takze
otwarcie wielkopowierzchniowego sklepu IKEA

w Szczecinie. Zaledwie 10% nowo oddanej podazy
trafito na rynek w ramach centréw handlowych.

Spodziewamy sie, ze caty 2021 rok zamknie sie nowa
podazg na poziomie okoto pét miliona m? GLA,

z czego na parki handlowe przypadnie okoto 40%.
Bedzie to najlepszy wynik w historii tego rynku.



Nowa podaz powierzchni handlowej wedtug formatu (GLA)
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Definicje (ICSC, JLL)

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

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

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

Centrum wyprzedazowe: spéjnie zaprojektowany, zaplanowany oraz zarzadzany obiekt handlowy z
oddzielnymi sklepami, w ktérych producenci lub sprzedawcy detaliczni sprzedajg nadwyzki zapasow,
koncodwki 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 gtownie 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 matg powierzchnie
sprzedazy oferowany asortyment ogranicza sie do jednego lub dwéch produktow 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

Doswiadczenia pandemii wptynety na strategie ekspansji zaréwno deweloperow, jak i najemcéow.
Wiele trenddéw, o ktérych mowi sie od lat (tzw. ,megatrendow”) - jest nadal aktualnych, jednak w wielu
przypadkach doszto do pewnych ich modyfikacii.

Segment obiektéw convenience (matych formatow handlowych dedykowanych szybkim, codziennym
zakupom) stat sie kluczowym elementem rynku handlowego, odkad wykazuje staty wzrost przy
1 zainteresowaniu klientéw i inwestoréw. Dynamiczny rozwoj centréw convenience Swiadczy
0 zmianach w oczekiwaniach oraz potrzebach klientow, ktérzy chcg nabywac dobra tak szybko
jak to tylko mozliwe, z odbiorem produktéw w wygodnym dla nich miejscu i czasie.

Przed wybuchem pandemii udziat e-commerce w sprzedazy detalicznej w Polsce wynosit 5,6%.
Wskaznik ten zmieniat sie w trakcie pandemii w zaleznosci od aktualnych obostrzen naktadanych
na obiekty handlowe. Sprzedaz w kanale stacjonarnym wzrosta w czerwcu 2021 r. 0 3,9% r-d-r" 1 2,1%
m-d-m. Udziat sprzedazy internetowej w sprzedazy catkowitej zaczat stopniowo spadac z poziomu
9,1% w maju, 8,1% w czerwcu i w koncu do 7,4% w lipcu, w rezultacie ponownego otwarcia galerii

2 ha ndlowych, potwierdzajac jednoczesnie teze, ze zakupy w sklepach stacjonarnych to nadal
pierwszy wybor wsrod konsumentéw. Prognozy dla Polski zaktadajg wzrosty sprzedazy detalicznej
04,9% rocznie do 2023 r.i 0 3,3% rocznie do 2025 ., przy czym 90% takich zakupéw nadal bedzie
dokonywana w sklepach stacjonarnych.

*w cenach statych

Park handlowy, Babice Nowe
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Vendo Park, Mysliborz
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Nowe technologie sprzyjaja rewolucji ,,phygital” - tj. nowym formom tgczenia zakupéw online

oraz offline, takich jak m.in. ustugi click & collect, a takze opracowywaniu nowych koncepcji

(np. kas samoobstugowych czy sklepdw bezobstugowych, gdzie zakupy opieraja sie o aplikacje

na telefon). Cyfrowa transformacja bedzie kluczowym elementem nastepnych etapéw rozwoju branzy
3 convenience. Odkad potrzeby klientéw sg centralnym punktem nowego ekosystemu handlowego,

cyfryzacja stata sie kluczowym elementem odpowiedzi na nowe wyzwania rynkowe. Komercyjny

charakter obiektéw convenience wymaga ciagtej, szybkiej reakcji i pogtebionego wgladu w zachowania

klientéw. Stuza temu rozwiazania cyfrowe, takie jak wielokanatowe systemy do optymalizacji

i innowac;ji kategorii oraz ustug.

Restrykcje ponownie naktadane na sektor handlowy podczas kolejnych fali pandemii oraz utrzymujaca
sie niepewnos¢ co do przysztosci wptynety na zachowania zakupowe Polakéw, ktorzy przyktadaja
wiecej uwagi do cen produktéw, co z kolei napedza rozwoj marek dyskontowych, takich jak Action,
Dealz, KiK, Pepco, czy HalfPrice. Skutecznie przyciggaja one klientow do swoich sklepéw oferujac
atrakcyjne ceny oraz szeroka game produktéw. Alternatywne formaty typu dyskont rozwijaja sie
réwniez na rynku spozywczym. Wykonczenie takich sklepow jest podstawowe, asortyment ograniczony,
a ceny sa nawet 0 20% nizsze niz w innych sklepach. Sposréd firm juz obecnych na polskim rynku
mozna wymieni¢ Supeco (nalezacy do Carrefoura), MERE (marka z Rosji) czy nowg polskg marke
Vollmart. Inni operatorzy na rynku spozywczym, podobnie zresztg jak sklepy typu value retailers,
réwniez kontynuuja ekspansje, wykorzystujac potencjat alternatywnych lokalizacji handlowych.

Zrownowazony rozwaj, a wraz z nim aspekty zwiazane ze Srodowiskiem, spoteczenstwem i tadem
korporacyjnym (ang. Environmental, Social and Corporate Governance, ESG) to dzi$ coraz wazniejszy
element szerokiej dziatalnosci firm. Zrownowazony rozwéj, gospodarka o obiegu zamknietym i idea
,Zero waste” sg coraz bardziej powszechne na rynku handlowym. Zréwnowazony rozwoj to kluczowy

5 elementdlasieci handlowych, ktére postrzegaja go jako istotny element przewagi konkurencyjnej.
Globalni giganci modowi, tacy jak H&M, United Colors of Benetton czy Tommy Hilfiger, oferuja kolekcje
odziezowe wykonane z materiatéw pochodzacych z recyklingu oraz biodegradowalnych, naturalnych
materiatow. LEGO testuje klocki wykonane z przetworzonego plastiku, a sklepy z odzieza uzywana
rozwijaja sie zaréwno online jak i offline.
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Charakterystyka parkow handlowych
i centrow convenience

Pierwsze parki handlowe w Polsce pojawity sie zostaty uwzglednione tylko centra convenience

na poczatku lat 90. - otwierano je przede wszystkim w uktadzie parku handlowego.

w gtéwnych aglomeracjach, w sasiedztwie

istniejacych centréw handlowych. Byty to najczesciej  Tradycyjne parki handlowe i centra convenience taczy

obiekty duzego rozmiaru (GLA > 10 000 m?), ktére m.in. tatwos¢ i szybkos¢ w robieniu zakupow dzieki
uzupetniaty oferte centrow handlowych o sklepy dedykowanemu parkingowi, a takze prosty uktad
z przedmiotami uzytku domowego, artykutami z wejsciami do sklepow bezposrednio z zewnatrz.
sportowymi, elektronika, czy meblami. Ekspansja Te cechy zyskaty na znaczeniu w okresie pandemii,
tradycyjnych parkéw handlowych rozpoczeta kiedy klienci staraja sie unikac zattoczonych czesci
sie pod koniec pierwszej dekady XXI wieku wraz wspolnych w obiektach handlowych.
z towarzyszacym jej rozwojem mniejszych obiektéw,
takich jak centra convenience, ktéry trwa do dzisiaj. Obecnie nowoczesna powierzchnia handlowa

w parkach handlowych (zaréwno regionalnych
Parki handlowe to obiekty wielkopowierzchniowe, i tradycyjnych) oraz centrach convenience
ktore dziela sie na regionalne i tradycyjne, wynosi 2,87 miliona m? GLA. Regionalne parki
w zaleznosci od rozmiaru, lokalizacji i czestotliwosci handlowe odpowiadajg za niemal potowe tej
odwiedzania przez klientéw. Centra convenience powierzchni, jednak ich udziat spada z roku na
charakteryzuja sie powierzchnig najmu ponizej roku na rzecz mniejszych obiektéw. Podaz parkow
5000 m? i ofertg odpowiadajacag na podstawowe handlowych i centréw convenience rozktada sie
potrzeby klientéw. Moga one funkcjonowac nierbwnomiernie w zaleznosci od wielkosci miasta.
w uktadzie galeryjnym (powierzchnie wspolne, Skoncentrowane sa one bowiem w gtéwnych
kilka pozioméw handlowych) lub w uktadzie parku aglomeracjach (46% podazy) oraz w miastach ponizej
handlowego (brak czesci wspodlnych, jeden poziom 50 000 mieszkancow (29% podazy).

handlowy, oddzielne wejscia do sklepéw). W raporcie

Nowa podaz powierzchni handlowej w parkach handlowych i centrach convenience (m?)
350 000

300000
250000
200000

150 000
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Regionalne parki handlowe B Tradycyjne parki handlowe B Centra convenience (uktad parku handlowego)

Zrédto: JLL, | pot. 2021 r., p-prognoza
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Parki handlowe i centra convenience otwarte w | pot. 2021 r.

CH Arkadia Park
Lebork | GLA: 5 500 m?

Vendo Park faza 1 Pasaz Warmiriski

Koszalin | GLA: 5900 m? Lidzbark Warmiriski | GLA: 6 000 m*
7Y) Galeria Dworcowa
PH Aura tomza | GLA: 4900 m?
Vendo Park Nakto | GLA: 7 000 m?

Myslibérz | GLA: 4 100 m?

A Centrum
Znin | GLA: 2 500 m?

Vendo Park &
Zielonka| GLA: 2 000 m? %
Stalchemia
S1 Center rozb. Siedlce | GLA: 6 200 m?
Kutno | GLA: 3800 m?

PH Saller
Nowa S6l | GLA: 7 850 m?

ATUT Betchatdéw rozb.
Betchatdw | GLA: 2900 m?

PH Diamentowa Park
Centrum Rychtalska Lublin | GLA: 7 300 m?

Swoja Olimpia faza 1 Wroctaw | GLA: 2 900 m?
Wrocfaw | GLA: 3000 m?
S1 Center rozb. @
Hrubieszéw | GLA: 4 500 m?

PH Baryt
Boguszéw | GLA: 2 100 m?
Aura Park
V.endo.Par.k Tarnobrzeg | GLA: 2000 m*
PH D2 Piekary Slaskie | GLA: 5 600 m?
Gliwice | GLA: 3000 m?

@ ATUT Bielany
Krakdw | GLA: 5200 m?

Galeria Czarny Lew

Pcim | GLA: 3500 m?

Galeria Pana Steskala ™ @ Stopiak rozb.
Czarny Dunajec | GLA: 2 500 m* Nowy Targ | GLA: 3000 m?

@ Park handlowy

Centrum convenience

Zrédto: JLL, I pot. 2021 1.

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 wejéciami do sklepéw
bezposrednio z parkingu. Szeroka oferta dedykowana zakupom codziennym. Potozony w poblizu gtéwnych
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 gtéwnych drogach w miescie
lub na terenach gesto zamieszkatych. Na potrzeby niniejszego raportu poddano analizie tylko centra
convenience w uktadzie parku handlowego (wejscia do sklepéw bezposrednio z parkingu, brak czesci
wspolnych).
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Podaz powierzchni
wedtug typu obiektu i lokalizacji

51%

Bl Regionalne parki handlowe B Tradycyjne parki handlowe

Centra convenience (uktad parku handlowego)

Zrédto: JLL, I pot. 2021 1.

Pierwsze potrocze 2021 r. obfitowato w nowe
otwarcia, zarowno w ramach parkéw handlowych,
jak rowniez centréw convenience. tacznie rynek

wzbogacit sie 0 ponad 103 000 m? w tych formatach.

Ponad dwa razy wiecej powierzchni jest obecnie

w budowie, z czego 188 000 m? z terminem oddania
przypadajacym na druga potowe 2021 r. Wyraznie
widac zainteresowanie deweloperdw tradycyjnymi
parkami handlowymi.

29%

469%
6 2,87
mln m
10%
0,
6% 9%
<50 tys. mm 50-100 tys. B 100-200 tys.

[ 200-400 tys. Gtowne aglomeracje

Mniejsze formaty obstugujgce klientow

z bezposredniego sasiedztwa sg odpowiedzia

na zmieniajace sie zwyczaje zakupowe klientow

na dojrzatym i nasyconym rynku handlowym.

Pod wzgledem lokalizacji, az 67% powierzchni

w budowie przypada na mniejsze miasta (ponizej
50 000 mieszkancow). Zaledwie 8% powstaje

w najwiekszych aglomeracjach, co dowodzi,

ze mniejsze rynki sa obecnie najbardziej pozadane
przez deweloperdw.

Podaz powierzchni w budowie
wedtug typu obiektu i lokalizacji

237500 m? [ 30%

50%

B Regionalne parki handlowe B Tradycyjne parki handlowe

Centra convenience (uktad parku handlowego)

Zrédto: JLL, I pot. 2021 1.
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Trwa takze rozbudowa istniejgcego Vendo Parku

w Puttusku. Zabezpieczony bank ziemi pozwala nam
na komfort planowania inwestycji na 2022 r., ktére
skalg dorébwnaja obecnemu tempu rozwoju Trei

w Polsce.

Przy wyborze nowych lokalizacji pod kolejne

Vendo Parki wcigz stawiamy na mate miejscowosci,
okoto 15 000 mieszkancdw, gdzie bedziemy
bezkonkurencyjni. W gre wchodzi obszar catej Polski.
Nasze projekty zawsze uwzgledniajg obecnosé
operatora spozywczego. Obszar oddziatywania
inwestycji to miasto oraz powiat, liczace tacznie

okoto 30 000 potencjalnych odwiedzajacych.

Na zaawansowanym etapie budowy mamy aktualnie
trzy nowe parki handlowe w Inowroctawiu, Chorzowie

i Radzyminie, ktore planujemy otworzy¢ do konca

tego roku.

Jacek Wesotowski
Dyrektor Zarzadzajacy,
Trei Real Estate Poland

Sposrod 43 realizowanych obecnie projektow, 22 to tradycyjne parki handlowe, 16 centra convenience

w uktadzie parkow handlowych, a 5 to regionalne parki handlowe (4 nowe obiekty i 1 ekspansja).

Wybrane najwieksze parki handlowe i centra convenience w budowie

Galeria Andrychow Andrychow Acteeum Group, Equilis Europe 24 000 2021
Saller Park Lipnik Saller 18 000 2021
Premium Park Lubrza Fortis Investments 11 000 2021
Park handlowy Zabkowice Slaskie P.A. Nova 10 000 2021
Stacja Sierpc Sierpc Zefir 10 8 000 2022
Tuchola Park Tuchola Gzella Investments 8 000 2021
S1 Center, faza 1 Ztotoryja Saller 7900 2021
Multishop, rozbudowa Suwatki Multishop Development +7 800 2021
Park handlowy Swinoujécie Grycan 7 700 2022
Stop.Shop Zielona Gora Immofinanz 6 700 2022
N-Park, faza 1 Gorzéw Wielkopolski Napollo 6 500 2021
PH Busko Zdréj Busko Zdrdj Megatrans 6 500 2021/2022
S-Mall Limanowa Sawig Inwest Group 6 200 2021
Gizycko Park handlowy Gizycko M-6 5 800 2021
Vendo Park Oswiecim Trei Real Estate 5 300 2021
Vendo Park Chorzéw Trei Real Estate 5200 2021
Melia Park Ostrow Mazowiecka RWS 5000 2021
Multibox Szamotuty Budrem 5 000 2021
PH Potudnie Radom Ancona Development 5 000 2021
N-Park, faza 1 tany Napollo 5 000 2022
Galeria nad Potokiem, rozbudowa Radom Saller +5 000 2022
Vendo Park Inowroctaw Trei Real Estate 4 800 2021
Park handlowy Bielaszka Jastrzebie-Zdréj PTHU Bielaszka 4 500 2022
Stopiak Park, rozbudowa Nowy Targ FHU Stopiak +4 000 2021
Galeria E, rozbudowa Radomsko Metalurgia Nieruchomosci +4 000 2022
Park handlowy Gdansk RWS 3700 2022
Vendo Park, faza 2 Koszalin Trei Real Estate +2 300 2021
Pasaz Golub-Dobrzyn Golub-Dobrzyn TUF 3500 2022
Saller Park Lubsko Saller 3500 2021
Aura Park Sosnowiec Terg 3 300 2021
Higasa Park teczna teczna Higasa Properties, Green Hills Investment 3200 2021
Vendo Park Radzymin Trei Real Estate 2 150 2021
Vendo Park, rozbudowa Pu ttusk Trei Real Estate +1 300 2021

Zrédto: JLL, I pot. 2021 1.
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Gtowni gracze

Pionierem segmentu parkow handlowych w Polsce
byta Inter Ikea, z parkami handlowymi Janki i
Franowo na poczatku lat 90-tych. Jej nastepca, Ingka
Centres, jest obecnie najwiekszym wtascicielem
regionalnych parkéw handlowych (o powierzchni
GLA>10 000 m?) w Polsce. Kluczowym wiascicielem
duzych parkéw handlowych jest réwniez Pradera,
ktora kupita czes¢ portfela IKEA w 2017 roku oraz
Ceetrus, wtasciciel licznych parkow sasiadujacych

z centrami handlowymi. Tradycyjne parki handlowe
(GLA od 5000 do 9999 m?) to domena firm Saller,
Trei Real Estate i Immofinanz. Co ciekawe, sg oni
takze liderami rynku w najmniejszym segmencie
(GLA od 2 000 m* do 4 999 m?). Podczas gdy rynek
regionalnych parkow handlowych jest dobrze
rozwiniety, wciaz istnieje potencjat na mniejsze,
tradycyjne parki handlowe i centra convenience.
Ponizsza tabela przedstawia aktywnych deweloperow
i inwestorow na rynku parkéw handlowych w Polsce,
pod wzgledem powierzchni, zaréwno ukonczonej jak
i w budowie.
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Deweloper/ Inwestor Siec

Acteeum Group -

Adept Investment -

Ancona Development -

Aristoinvest Group -

Arka Bud Arkadia Park
BUDREM Multibox
Capital Park Vis a Vis
Centerscape Investments

CPI Property Group City Market
Dekada Dekada

Developer Pro Premium Park

DL Invest Group DL Shopping Center
DOR Group -
DRFG -
EDS Retail Park -
Equilis Europe -

Focus Estate Fund -

Fortis Investments -

Genesis Property -

Ghelamco -

Green Hills Investment Green Park

Gzella Investments -

Higasa Properties -

Ingka Centres -

Immofinanz Stop.Shop

JB Development A Centrum; Karuzela

Karuzela Holding Karuzela

KG Group ATUT

LCP Group -

LUK -

M-6 -

Mitiska Reim Karuzela ’
(we wspdtpracy z Karuzela Holding)

Multishop Development Multishop

Napollo N-Park

New Gate Investment -

P.A.Nova -

Pradera Homepark

Rank Progress -

RWS Investment Group -

Saller Saller Park (S1)
Sawig Invest Group S-Mall
Shopp.City Shopp.City
Terg Aura Park
Tower Investments Shopln

Trei Real Estate Vendo Park

TUF Real Estate -

Zrédto: JLL, I pot. 2021 .



Popyt

Popyt na nowoczesng powierzchnie handlowa

w Polsce generuja przede wszystkim najwieksze

sieci handlowe poszukujace atrakcyjnych lokalizacji.
Mniejsze sieci sg bardziej ostrozne i stawiaja

na optymalizacje. Atrakcyjnosc polskiego rynku
potwierdza szereg debiutujacych, miedzynarodowych
marek. Mimo Ze wzrost liczby firm wchodzacych

na rynek nieznacznie spadt w ostatnim czasie,

to okoto 110 sieci zdecydowato sie otworzy¢ swoje
pierwsze sklepy w Polsce w ciggu ostatnich pieciu lat.

Rownolegle z rosnaca liczba szczepien, polski
rynek handlowy wraca do normalnosci. Handel
stacjonarny dziata w petni, z ograniczeniami
dotyczacymi jedynie liczby klientow w sklepach.
W zwigzku z mocnymi fundamentami polskiego
rynku handlowego oraz obiecujgcymi prognozami

Zawirowania na rynku handlowym w Polsce, w tym
spadek odwiedzalnosci i obrotow w wiekszosci
centrow handlowych podczas pandemii COVID-19,

a takzZe negocjacje najemcow z wynajmujacymi
spowodowaty czasowe wstrzymanie plandéw rozwoju
niektérych sieci. Lockdowny w najmniejszym stopniu
wptynety na marki typu off-price oraz sieci spozywcze,
ktorych plany ekspansji prawie nie ulegty zmianie.
Action, Dealz, KiK, Pepco, Tedi czy debiutujaca

na rynku firma HalfPrice skutecznie przyciagaja
konsumentéw do swoich sklepow oferujac szeroka
game produktéw i atrakcyjne ceny.

Rownolegle najemcy nie rezygnuja jednak z rozwoju
swoich sklepéw w centrach handlowych. Irlandzki
gigant modowy Primark zapowiedziat kolejne

dwie lokalizacje w Krakowie i Katowicach. Rituals
Cosmetics, debiutujac w sierpniu 2021 r. w Westfield

wzrostu sprzedazy detalicznej, do sierpnia 2021

r. siedem zagranicznych marek zdecydowato sie
otworzy¢ swoje pierwsze sklepy w Polsce. Dwie

sieci meblowe Duxiana ze Szwecji i Rolf Benz

z Niemiec zadebiutowaty w centrach meblowych

w Krakowie i Warszawie. Klinika DentalPro z Wtoch
zostata otwarta w centrum handlowym Manufaktura
w todzi. Wejscie tej wtoskiej marki stomatologicznej
do wiodacego centrum handlowego potwierdza
rosnace znaczenie konceptéw medycznych

jako najemcow wzbogacajacych oferte centrow
handlowych. W Warszawie dunski sklep firmy LEGO
oraz marka kosmetyczna Rituals Cosmetics z Holandii
otworzyty pierwsze sklepy w Westfield Arkadia,
podczas gdy wtoska firma odziezowa Camissima

i marka odziezowa Yargici z Turcji zadebiutowaty w
Galerii Mokotéw.

Arkadia w Warszawie, planuje do 2027 roku rozwingé
sie¢ 100 sklepéw w Polsce. Podobnie wspomniana
juz polska sie¢ HalfPrice (nalezaca do CCC) w ciggu
prawie czterech miesiecy od debiutu otworzyta
ponad 20 lokalizacji, od wiodacych centréw
handlowych po lokale przy gtownych ulicach
handlowych.

Anna Wysocka

Starszy Dyrektor

Dziat Wynajmu Powierzchni
Handlowych, JLL
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Vendo Park, Piekary Slaskie

Niemiecka sie¢ marketéw dm-drogerie markt,
jeden najwiekszych graczy na europejskim rynku
drogeryjnym, réwniez planuje wejscie do Polski.

Dane dotyczace odwiedzalnosci centrow handlowych
w czerwcu 2021 r. przewyzszaty o 5% wyniki

z maja (tuz po poluzowaniu obostrzen w sektorze
handlowym), co wedtug PRCH (Polskiej Rady
Centréw Handlowych) byto najlepszym rezultatem
od poczatku roku. Wysoki poziom zainteresowania
obiektami handlowymi wsrdd klientow oraz ich
dobre wyniki sa konsekwencja uruchomienia petnej
oferty handlowo-ustugowej, ktéra byta znacznie
ograniczana prawie do korca maja. Wedtug danych
PRCH, frekwencja w czerwcu 2021 r. stanowita

81% liczby odnotowanej w tym samym miesiacu

w 2019 roku i 112% wyniku z 2020 roku. Od poczatku

14 | Parki handlowe i centra convenience w Polsce, 2 edycja

pandemii mniejsze obiekty handlowe odnotowywaty
wyzsze wskazniki odwiedzalnosci niz duze galerie.

Srednia stopa pustostanéw w regionalnych

i tradycyjnych parkach handlowych, zlokalizowanych
w miastach powyzej 200 tys. mieszkancow

w Polsce przez ostatnie piec lat pozostawata
stabilna, na poziomie od 3,0% do 4,8%. Niewielkie
wahania sa typowe dla tego segmentu rynku,
poniewaz w parkach handlowych jest mniej

lokali niz w centrach handlowych, a pojedyncze
sklepy sa zwykle wieksze. To znaczy, ze nawet
drobne przetasowania w pojedynczym obiekcie
moga wptywac na Sredni wskaznik pustostanow
w miescie. Mniejsze centra codziennych zakupow
sg w wiekszosci w petni wynajete.



Najemcy

Miks najemcoéw w parkach handlowych rézni sie

w zaleznosci od wielkosci i charakteru obiektu.

W regionalnych parkach handlowych dziatajg gtownie
najemcy kotwiczni, zajmujacy duze powierzchnie

(np. sklepy z artykutami sportowymi, markety
budowlane, czy sklepy meblowe). Tradycyjne

parki handlowe i centra convenience zaspokajaja
codzienne potrzeby mieszkancow okolicy. Sg wiec
odpowiednie dla najemcédw z podstawowa oferta,
bardzo czesto z segmentu off-price.

Przeanalizowali$my zestawienia najemcow

w wybranych tradycyjnych parkach handlowych

i centrach typu convenience pod katem

ich powierzchni GLA (m?). Ponizszy graf przedstawia
wyniki badania licznych obiektéw handlowych

o tgcznej powierzchni 133 000 m? GLA. Co ciekawe,
rezultat analizy sktadu najemcow wedtug zajmowanej
powierzchni jest spojny z wynikami uzyskanymi

na podstawie samej liczby sklepow.

Najczestsza kategorig najemcow w tradycyjnych
parkach handlowych i centrach convenience

s sklepy typu off-price, tzw. value retailers - zajmuja
33% powierzchni GLA.

Inne popularne kategorie najemcéw to sklepy
specjalistyczne (16% GLA), operatorzy spozywczy

(14%), sklepy odziezowe i obuwnicze (13%), sklepy
z elektronika (10%) oraz z artykutami kategorii
zdrowie i uroda (9%). Liczba sklepow w kazdej
kategorii jest zwykle ograniczona do jednego

lub dwdch, ze wzgledu na dos¢ niewielkie rozmiary
analizowanych projektow.

W zaleznosci od reprezentowanej kategorii, najemcy
zajmuja réznej wielkosci lokale. Powierzchnie
najczesciej wynajmowane przez sieci sklepdw
przedstawia ponizsza tabela. Jak widac, rozpietosc
wielkosci lokali moze by¢ duza nawet w ramach tej
samej kategorii, ze wzgledu na wewnetrzna polityke
firmy i globalna strategie marki.

Kategoria Wielko$¢ lokalu (m?)

Fitness 800 - 1500
Moda 100 -3 000
Operator spozywczy 800 -3500
Obuwie 450 -2 000
Sprzet sportowy 800-1200
Value retailers 350-1100
Artykuty dla dzieci 200 - 400
Elektronika 400-1200
Multimedia 200 - 300
Zdrowie i uroda 150 - 700
Artykuty dla zwierzat 100 - 500

Zrédto: JLL, I pot. 2021 1.

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

Sklepy
specjalistyczne

Value retailers

Value retailers
Elektronika

Zrédto: JLL, Trei Real Estate, | pot. 2021 .

mm Sklepy specjalistyczne
m Zdrowie i uroda

Elektronika

Inne

m FMCG m Odzieziobuwie

Inne
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Czynsze i praktyka rynkowa

Pomimo zmiennego nasilenia pandemii, czynsze

w parkach handlowych i centrach convenience
pozostaty stabilne, w odréznieniu od centrow
handlowych, w ktérych widoczna jest presja na stawki

najmu.

Czynsze i optaty eksploatacyjne w parkach
handlowych i centrach typu convenience sa
nieporéwnywalnie nizsze niz w centrach handlowych.
Wynika to z cech charakterystycznych dla tego typu
obiektow, tj. braku przestrzeni wspélnych, prostego
uktadu parterowego, jednopoziomowego parkingu
zewnetrznego i czesto peryferyjnej lokalizacji.
Czynsze typu prime, dotyczace lokali o powierzchni
ok.2 000 m? w najlepiej prosperujacych parkach
handlowych, wynoszg obecnie 8 - 12 EUR/ m?/
miesiac, a optaty eksploatacyjne sg na poziomie
1,5-2 EUR/ m?/ miesiagc. Co wiecej, na korzys¢
parkow handlowych i centrow convenience
przemawiaja nizsze koszty aranzacji lokali, wynikajace
ze standardu i tatwego dostepu do sklepow.

Peryferyjna lokalizacja parkow handlowych

i centréw convenience, w potaczeniu z rosngcym
zainteresowaniem najemcow, pozwala deweloperom
rozwazy¢ potencjalna rozbudowe istniejgcych
obiektow handlowych na niezagospodarowanych
dziatkach znajdujacych sie w poblizu. Rzeczywiscie,

W I pot. 2021 r. otworzyliSmy cztery Vendo Parki

w Zielonce, Mysliborzu, Koszalinie i Piekarach
Slaskich o tacznej powierzchni niemal 20 000 m?.

W tym samym okresie zawarliSmy tgcznie 35 umow
najmu o tgcznym wolumenie 22 500 m?. Pandemia
nie wptyneta na proces komercjalizacji nowych
obiektow, zatem z powodzeniem realizujemy przyjete
przez nas plany inwestycyjne. Coraz wieksze grono
najemcow rozwaza dzisiaj lokowanie swoich sklepow
w parkach handlowych. Okres pandemii pokazat,

Ze jestesmy bardziej odporni na obostrzenia niz

w ostatnich latach odnotowano zwiekszona liczbe
rozbudow istniejacych centréw convenience i parkéw
handlowych.

Warunki najmu

do 108 €/ m?/ miesigc w Warszawie

39-53€/ m?/ miesiac w miastach

_ 2
Czynsze prime! ?milezsé/cm regionalnych
19 - 40 €/ m?/ miesigc w miastach
<200 tys. mieszkancow
Optaty 1,5-2€/m? 0,
eksploatacyjne  / miesiac do 20 €/ m*/ miesiac

DluEO4E Umow 5,7 lub 10 lat z mozliwosciag przedtuzenia; rzadziej
na'r%wu Y wystepuja kontrakty dtuzsze (max 30 lat) i krotsze
) (1-3 lata)

Ptatny miesiecznie z gory, ustalany w €, ale ptatny

Czynsz bazowy wPLN

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

Czynsz od
obrotu

Coroczna indeksacja wedtug wzrostu cen

Warost czynszu konsumpcyjnych dla strefy Euro (tzw. HICP)

Gwarancja bankowa lub depozyt gotowkowy

w wysokosci 3-miesiecznego czynszu bazowego
wraz z optatami eksploatacyjnymi i marketingowymi
(plus VAT)

Zabezpieczenie
umowy najmu

Zachety dla
najemcow

Dofinansowanie kosztow aranzacji lokalu, okresy
bezczynszowe, czynsz kroczacy

Zrédto: JLL, I pot. 2021 1.

ICzynsze ,prime” odnosza sie do najlepszych lokali handlowych

o powierzchni okoto 100 m?, przeznaczonych dla branzy moda

i dodatki wiodacych centrach handlowychna danym rynku. W parkach
handlowych czynsze ,prime” dotycza lokali ok. 2 000 m?.

sklepy wielkoformatowe. Oferujemy takze nizsze
koszty najmu niz galerie. W efekcie prowadzimy dzi$
rozmowy z firmami, ktore dotychczas nie byty obecne
w parkach, jak na przyktad cata grupa LPP, czy marka
Smyk. Pojawili sie takze gracze zaczynajacy dopiero
dziatalno$¢ w Polsce. Zatem grono nowych firm
zainteresowanych parkamijest dos¢ liczne.

Jacek Wesotowski
Dyrektor Zarzadzajacy,
Trei Real Estate Poland
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Rynek inwestycyjny

Historycznie, segment handlowy odgrywat kluczowa
role na rynku inwestycyjnym w Polsce. Wartosc¢
transakcji, ktérych przedmiotem byty nieruchomosci
handlowe siegneta rekordowych 2,5 mld EUR

w 2018 r. Roczne obroty za lata 2015 - 2019
przekraczaty Srednio 2 mld EUR.

W zawigzku z ograniczeniami wywotanymi

pandemia, duze centra handlowe musiaty z dnia

na dzien wstrzymac swoja dziatalnos¢, co wptyneto
na brak mozliwosci generowania przychodow,

a w konsekwencji utrate zainteresowania ze strony
wiekszosci inwestorow. Pomimo ponownego petnego
otwarcia handlu i rekordowych obrotéw w wielu
obiektach, inwestorzy nadal ostroznie spogladaja

na te formaty ze wzgledu na ryzyko powtérnych

zamkniec i powrotu restrykgji.

Efekty zmniejszonego zainteresowania dobrze
odzwierciedlane sa przez ostatnie wyniki. W 2020 r.
wartos¢ transakcji inwestycyjnych w segmencie
handlowym przekroczyta 700 mln EUR, co stanowito
jedynie 35% obrotéw z 2019 r. Z kolei w | potroczu
2021 r. wtascicieli zmienity nieruchomosci
handlowe o wartosci ok. 290 mln EUR. To najnizszy
wynik dla pierwszych szesciu miesiecy od 2013 r.

Co ciekawe, sama liczba transakgji byta jedna

z najwyzszych w historii rynku, a niski wolumen
wynika bezposrednio z rodzaju aktywow, ktore ciesza
sie obecnie najwieksza popularnoscia inwestoréw.

Co zatem jest przedmiotem tak licznych transakcji?
Patrzac na liste przejetych nieruchomosci mozna
stwierdzi¢, ze s to obiekty w wiekszym stopniu
odporne na wstrzasy spowodowane pandemia

(min. parki handlowe, sklepy spozywcze) oraz kolejne
markety sieci Tesco, ktérych sprzedaz zwiagzana jest
ze zblizajgcym sie wyjsciem sieci z Polski. Najwieksza
transakcja handlowa w | potroczu 2021 r. byto nabycie
przez EPP czterech parkéw handlowych za 106 min
EUR. To ostatnia transza wiekszej umowy obejmujacej
12 aktywow z Chariot Top Group podpisanej w 2018 .
Z kolei, biorac pod uwage jedynie drugi kwartat

br. najwiekszym przejeciem byt zakup przez Leroy
Merlin sklepu Tesco potoZzonego przy ul. Potczynskiej
w Warszawie.

Kolejnym istotnym trendem jest rosnace
zainteresowanie inwestoréw sklepami spozywczymi,
zarowno wolnostojgcymi, jak i bedacymi czescia
wiekszej powierzchni handlowo-ustugowej potozonej
np. w parterze budynkow mieszkalnych. Przyktadem
takich transakgji z tego roku moga by¢ przejecia
lokali przy ul. Obozowej 16 w Warszawie czy szereg
transakcji dotyczacych dyskontéw spozywczych

w miastach $redniej wielkosci w catej Polsce.
Wysokie zainteresowanie przektada sie tez na
spodziewang kompresje stop kapitalizacji dla takich
obiektow, w szczegblnosci w odniesieniu do sklepow
potozonych w poblizu duzych osiedli mieszkalnych
w najwiekszych miastach.

Wartosc transakcji inwestycyjnych w sektorze handlowym (miliony €)

2500

2000

1500

1000
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Zrédto: JLL, 1 pot. 2021 . = I pot. roku
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W dalszym ciagu na celowniku inwestoréw pozostaja
gtownie parki handlowe, centra codziennych
zakupow, sklepy spozywcze oraz sklepy typu DIY,

0 czym najlepiej $wiadczg sfinalizowane w tym

roku transakcje. W ostatnim czasie obserwujemy
réwniez wzrost zainteresowania transakcjami
oportunistycznymi w segmencie centrow
handlowych.

Pomimo braku danych transakcyjnych za | pot.
2021 r., stopy kapitalizacji za najlepsze centra
handlowe szacujemy na 5,25%. Jak na razie, stopy
kapitalizacji za najlepsze parki handlowe pozostaja
stabilne na poziomie okoto 6,80%, jednak wysoki
poziom zainteresowania i ograniczona dostepnosé
dobrego produktu moze spowodowac kompresje
w krotkim terminie. Podobna sytuacja dotyczy
sklepow spozywczych, zwtaszcza tych potozonych

w Warszawie i innych duzych miastach, gdzie

duze zainteresowanie kupujacych przektada sie

na spodziewany wzrost cen takich obiektow.

Do grupy inwestorow, ktérych portfele znaczaco
zwiekszyty sie w pierwszej potowie 2021 r. mozemy
zaliczy¢: EPP, Saller, Henley, Leroy Merlin, LCP,
Centerscape Investments oraz roéznych inwestorow
prywatnych, ktérzy kupuja nieruchomosci o coraz
wiekszych wolumenach.

Agnieszka Kotat

Dyrektor Zarzadzajacy

Dziat Rynkow Kapitatowych
Nieruchomosci Handlowych, JLL
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przysztosci dla swoich klientdw, pracownikéw oraz spotecznosci, w ktérych dziata. JLL jest marka i zastrzezonym znakiem towarowym firmy Jones Lang LaSalle Incorporated.

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. Wszelkie prawa zastrzezone. Kopiowanie, powielanie oraz wykorzystywanie w jakikolwiek sposéb catosci lub czesci publikacji bez pisemnej
zgody JLL jest zabronione. JLL doktada wszelkiej starannosci, aby informacje zawarte w publikacji byty rzetelne i aktualne. JLL nie bierze jednak odpowiedzialnosci
za ewentualne btedy. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek btedéw, prosimy o poinformowanie nas w celu ich skorygowania.

Trei Real Estate, z siedziba w Niemczech, rozwija sie¢ parkow handlowych pod marka Vendo Park w Polsce, Czechach i na Stowacji. tacznie powstato juz 36 obiektow,

z czego 26 znajduje sie w Polsce. Plany dewelopera na 2021 rok obejmujg budowe i otwarcie tacznie siedmiu parkéw handlowych w Polsce. Oprécz juz oddanych obiektéw
w Zielonce, Mysliborzu, Koszalinie, Piekarach Slaskich i Oswiecimiu, Trei otworzy w tym roku Vendo Parki w Inowroctawiu, Chorzowie i Radzyminie. Trei Real Estate Poland
zarzadza portfelem 128 obiektow handlowych w Polsce.



