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Einleitung

Fachmarkt- und Nahversorgungszentren erwie-
sen sich wahrend der Pandemie als wider-
standsfahigstes Einzelhandelssegment, da Kun-
den vor allem Wert auf schnelles, effizientes Ein-
kaufen legten. Aufgrund der derzeit schwierigen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen liegen sie
weiterhin im Trend, da es sich bei den stark
nachgefragten Waren des taglichen Bedarfs und
Billigangeboten um typische Fachmarktsorti-
mente handelt. Dank ihres Lokalcharakters wer-
den Fachmarktzentren der neuen Realitat opti-
mal gerecht, da Verbraucher mehr Zeit zu Hause
und im heimischen Umfeld verbringen.

Die Zahl der Investoren, die Fachmarktzentren im
Portfolio haben mdchten, nimmt stetig zu, wah-
rend die auf derartige Projekte spezialisierte Ent-
wickler ihren Aktivitdten verstarkt und weitere
Projekte in Kleinstadten angekiindigt haben, und
Einzelhandler ziehen mit.

Die Recherche diverser Quellen ergibt eine hohere
Resilienz und eine im Vergleich zu anderen Einzelhan-
delsformaten bessere Leistungsbilanz von Fachmarkt-
zentren in Bezug auf Kennwerte wie Mieten, Renditen,
Leerstand, Kapitalwerte und Kundenfrequenz.

Dabei ist der Markt keineswegs zur Ruhe gekommen,
sondern konfrontiert Fachmarktzentren mit immer
neuen Herausforderungen wie steigenden Kosten,
ESG-Themen und zunehmendem Wettbewerb.

Alles Weitere zur Lage der Fachmarkt- und Nahversor-
gungszentren in Polen in der ersten Jahreshalfte von
2022 erfahren Sie in dieser aktuellen Ausgabe unseres
Reports.

Wirwiinschen eine angenehme Lektire!

Agnieszka Tarajko-Bak
JLL
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Der polnische Einzelhandelsmarkt

Der polnische Einzelhandelsmarkt entwickelt sich weiterhin dynamisch, wobei Bestandszuwachse vor
allem beim Fachmarktformat zu verbuchen sind. Das Segment ist in den letzten zwolf Jahren deutlich
gewachsen. Nach einem Fléchenzuwachs um 1.3 Mio. m? Gesamtmietflache (GMF) hat sich sein Marktan-
teil von 9% im Jahre 2010 auf 14% in H1 2022 erhéht. Dicht dahinter folgen Nahversorgungszentren, de-
ren Flachenbestand im gleichen Zeitraum um 1,2 Mio. m? GMF und deren Marktanteil von 3% im Jahr
2010 auf 9% in H1 2022 anstieg. Anfang 2022 ergaben sich neue Herausforderungen, darunter der russi-
sche Einmarsch in der Ukraine, der Anstieg der Inflation und das neue polnische Steuerrecht. Dessen un-
geachtet bleibt Polen mit 38 Mio. potenziellen Kunden der fihrende CEE-Markt und zieht nach wie vor
zahlreiche internationale Investoren, Entwickler und Einzelhéndler an.

Struktur des Einzelhandelsbestands (m? GMF)
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Mit einem Anteil von 61% der gesamten Einzelhan-
delsflache (16,2 Mio. m? GMF) bleiben Einkaufs-
zentren das beliebteste Einzelhandelsformat in
Polen. Allerdings ist die Entwicklungstatigkeit in
diesem gesattigten Segment stark zurlickgegan-
gen, wahrend andere Formate ihren Marktanteil
ausbauen konnten. Im ersten Halbjahr 2022 legte
das Segment um kaum 11.100 m? GMF zu, und
zwar als Erweiterungen zwei bestehender Center.
Obwohl fiir das Format ein Zuwachs von weiteren
64.000 m? GMF bis Ende 2022 erwartet wird, han-
delt es sich nur bei einem der vier betreffenden
Center um eine Neuentwicklung.

Es bieten sich auch immer weniger Moglichkeiten zur
Entwicklung von Einkaufszentren. Aufgrund schwan-
kender Baukosten sowie des Anstiegs von Mindest-
l6hnen und Strompreisen sind viele Entwickler auf
der Suche nach glinstigeren Bauverfahren. Kleinere
Einzelhandelsformate wie z. B. Fachmarkt- und Nah-
versorgungszentren bieten hier die optimale Losung.
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Infolgedessen besteht eine hohe Nachfrage sei-
tens Handlern, die mit Objekten dieser Art in
kleinere Markte expandieren mochten.

In H1 2022 stellten Entwickler 183.200 m? GMF neuer
Handelsflache fertig, davon 66% in Fachmarkt- und
Nahversorgungszentren mit Schwerpunkt auf schnel-
lem Einkauf fur den taglichen Bedarf. Weitere 28% der
Neubauflachen entfielen auf solitare Fachmarkte und
nur die restlichen 6% auf Einkaufszentren.

Allerdings sollen weitere 341.700 m* GMF bis Ende
2022 auf den Markt kommen, davon 53% in Form von
Fachmarktzentren. In Bezug auf das Fertigstellungs-
volumen durfte 2022 damit ein weiteres Rekordjahr
fur dieses Segment werden. Die verbleibende Pipeline
umfasst solitére Fachmarkte (19%), Nahversorgungs-
zentren (13%) und Einkaufszentren (14%).



Fertigstellungen nach EH-Format (m? GMF)
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In Bezug auf die Abdeckung mit Einkaufszentren ist der polnische Markt mittlerweile gesattigt. Mit einer
Dichtekennziffer von 258 m? pro 1.000 Einwohnern liegt Polen nur knapp hinter dem westeuropaischen
Durchschnitt (276 m? pro 1.000 Einwohnern). Bei Fachmarkt- und Nahversorgungszentren dagegen betragt
die Dichtekennziffer lediglich 84 m? pro 1.000 Einwohner, was auf zusatzliches Wachstumspotenzial ver-
weist. Die Entwicklung dieser Formate wird auch durch die geografische Verteilung der polnischen Bevolke-
rung und die grolRe Zahl an Stadten im Land (Stand Januar 2022: 964) begiinstigt, da sie Entwicklungen
nach einem replizierbaren und bereits bewahrten Konzept erleichtert.

Definitionen (ICSC, JLL)

Einkaufszentrum (EKZ): Einzelhandelsformate dieser Art werden als Einzelobjekt mit einem einzigen
Eigentimer konzipiert, entwickelt und betrieben, meist mit Parkmoglichkeit vor Ort. Solche Objekte
verfligen Uber mindestens 5.000 m? GMF und mindestens 10 Mieter.

Fachmarktzentrum (FMZ): eine einheitlich konzipierte, geplante und betriebene Gruppierung freistehender
(d. h. unverbundener) Einzelobjekte, genutzt vor allem von mittelgrofen und grofflachigen Einzelhandlern
(Fach- und Verbrauchermarkten). Wie andere Zentren in offener Bauweise verfigen auch FMZ (iber ein grof3-
zlgiges ebenerdiges Parkplatzangebot direkt vor oder nahe den Eingangsbereichen. lhre Flache von mindes-
tens 5.000 m? GMF wird von mindestens zwei Mietern genutzt.

Outlet-Center: Ein Ladenkomplex in offener oder geschlossener Bauweise, in denen Handler oder Hersteller
verglinstigte Markenware anbieten, meist Uberschussbestande, Artikel aus der Vorsaison oder schlecht ge-
hende Waren sowie Designerartikel. Die GroRe ist mindestens 5.000 m? GMF.

Solitdrer Fachmarkt: Freistehende Zweckbauten dieser Art werden meist von Einrichtungshausern, Elektro-
nikmarkten, Baumarkten oder SB-Warenh&usern genutzt. Die GroRe ist mindestens 5.000 m? GMF.

Nahversorgungszentrum: Eine fur den taglichen Einkauf auf dem Heimweg gedachte Betriebsform, meist an
verkehrsreichen StralRen oder direkt in Wohnsiedlungen gelegen. Es handelt sich um die kleinste relevante EH-
Format (GroRe: 2.000 m? bis 4.999 m?). Aufgrund der kleinen Verkaufsflache beschrénkt sich das Angebot oft
aufein bis zwei Artikel je Produktkategorie. Zu den Nutzern zéhlen vor allem Lebensmittelhdndler, Billiganbie-
ter, Drogerien, Apotheken, Elektronik-/Haushaltsgeratehandler und kleinere Dienstleister.
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Wichtige Einzelhandelstrends

Die globale wirtschaftliche und soziale Lage hat vielschichtige Auswirkungen auf das Konsumverhalten -
nicht nur beim Einkauf selbst, sondern auch in der Berufsaustibung und Freizeitgestaltung. Die Anpassung an
die neue ungewisse Marktrealitat, die sich zunachst durch die Covid-Lockdowns und spater durch den Zu-
strom ukrainischer Fliichtlinge ergab, bleibt schwierig fir Unternehmen.

Verbraucher beschranken sich weiterhin nur auf den Grundbedarf und wechseln zu preiswerte-
ren Marken. Polen bevorzugen beim Einkauf schnelle und relativ preiswerte Einkaufsangebote.
Das zeigt schon die Umsatzentwicklung der flihrenden Lebensmitteldiscounter und Outlet-Cen-

€ terin Polen. Das Outlet-Format entwickelt sich dynamisch, und immer mehr Supermérkte eroff-
nen eigene Outlet-Bereiche, von denen z. B. Carrefour bereits Uiber 90 betreibt. Discounthduser
und Billiganbieter (z. B. Pepco, KiK, Tedi, Dealz und Action) verbuchten schon vor der Pandemie
rasante Zuwachse und expandieren immer weiter.

Nahversorgungstrend: Kleine Einzelhandelsformate entwickeln sich weiterhin dynamisch. Das Inte-
resse an den Formaten Fachmarkt- und Nahversorgungszentrum ist seit der Erstausgabe dieses Re-
ports vor zwei Jahren unverdndert hoch. Viele Investoren konzentrieren sich auf kleinere aufberortli-
che Einzelhandelsformate, die im bei Verbrauchern im Trend liegen.

Der Omni-Channel-Handel erfreut sich ebenso wie der Quick- bzw. Q-Commerce wachsender

tungszuwachs des Omni-Channel-Handels werden auch Trends in den Bereichen Nahversorgung
und Q-Commerce verstarkt. Dark-Stores von Unternehmen wie Glovo, Bolt, Wolt und Lisek, die Zu-
stellungen innerhalb von 10 Minuten anbieten, siedeln sich daher in polnischen Grofstadten an.
Ferner mieten sich inzwischen auch Handler in Nahversorgungszentren und kleinere Fachmarkt-

- zentren ein, deren Segmente bislang nicht in diesen Formaten vertreten waren (z. B. C&A und
Sports Direct).

/\ Beliebtheit und motiviert immer mehr Zustelldienste, Dark-Stores einzurichten. Durch den Bedeu-
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| Green Park, Zielona Géra

Innovation im Einzelhandel: Walmart, Amazon, Sephora und Co. mogen zwar die Schlagzeilen domi-
nieren mit der Bereitstellung von Waren zur Abholung binnen einer Stunde oder Rekordumsatzen
nach viraler TikTok-Werbung und mobilen Apps zur Steigerung der Kundenbindung. Aber der Omni-
Channel-Handel eignet sich auch fur kleine bis mittelgrofe Ketten und wird kiinftig entscheidend fiir
deren Erfolg sein. Die E- und Q-Commerce-Trends habe nichts von ihrer Dynamik verloren. Seit 2021
kooperieren JLL und Adeptmind, um eine digitale Omni-Channel-Lésung fiir EH-Vermieter bereitzu-
stellen, mithilfe derer Verbraucher in ihren Lieblingsladen stobern und einkaufen kénnen. Die Mar-
ketplace-Losung von Adeptmind ermdglicht Vermietern, den Kunden per Website oder App beque-
men Zugang zu allen am jeweiligen Standort ansassigen Handlern zu verschaffen.

ESG: Das Thema ESG (Umwelt, Soziales, Unternehmensfiihrung) ist zur festen PlanungsgrolRe flr
Entwickler und Handler geworden. Zu den géngigsten ESG-Losungen in polnischen Fachmarktzen-
tren zahlen E-Ladestationen, ein hoherer Anteil an Griinanlagen und der Einsatz erneuerbarer
Energiequellen. So hat etwa der Entwickler des jlingst in Skarzysko-Kamienna eréffneten Vendo
Park-Fachmarktzentrums direkt nebenan eine Photovoltaikanlage installiert. Auch Einzelhdndler
verfolgen mittlerweile eine ESG-Strategie. Dabei spielt der Begriff der Kreislaufwirtschaft eine wich-
tige Rolle. Einzelhdndler fihren umweltfreundlichere Losungen ein wie etwa nachhaltige Kollektio-
nen (z. B. H&M, Reserved und Esprit), Wiederverwendungsoptionen (IKEA und Decathlon) und Ge-
brauchtwarensortimente (4F und Auchan), um nur einige Beispiele zu nennen. Fachmarktzentren
unterziehen sich inzwischen auch der Zertifizierung: So hat Trei Real Estate Poland beispielsweise
begonnen, seine Vendo Parks nach der BREEAM-Methode zertifizieren zu lassen.

Einkaufserlebnis: Durch die Pandemie waren Einzelhdndler gezwungen, ihr Geschaft strategisch
neu auszurichten. Marken sind sténdig auf der Suche nach Neuansatzen zur Aufwertung des Ein-
kaufserlebnisses. So hat Castorama beispielsweise ein neues kleinteiliges Ladenkonzept unter dem
Namen Castorama Express eingefiihrt. Diese Marke zeichnet sich durch eine kompakte, klare, intui-
tive Ladenstruktur aus. Regale sind nicht hoher als zwei Meter, was die Auswahl der wichtigsten Ar-
tikel deutlich erleichtert. Das erste Ladengeschaft im neuen Format wurde bereits in Warschau er-
offnet. Die Kette betreibt aulberdem grol3flachige Markte, Smart-Stores und Online-Shops. Mit dem
jingst in Warschau eroffneten Ladenmodell reagiert Castorama auf verédnderte Kundenbedirf-
nisse.

Herausforderungen: Schon die Pandemie hatte schwerwiegende Folgen fir die Funktionsfahig-
keit wirtschaftlicher Einheiten. Der Krieg in der Ukraine, gestorte Lieferketten, der Mangel an Ar-
beitskréften, steigende Inflation und Betriebskosten sowie Verdnderungen im Konsumverhalten
bereiten der Einzelhandelsbranche zuséatzliche Probleme.
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Typische Merkmale von Fachmarktzentren

Die Entwicklung des Fachmarktsegments in Polen
nahm vor 30 Jahren ihren Anfang. Seitdem (d. h. bis
Mitte 2022) ist der Markt auf 2,35 Mio. m? GMF in 189
Fachmarktzentren angewachsen und weiterhin von ra-
santem Wachstum gepragt. Lange Zeit standen Fach-
marktzentren in der Kaufergunst hinter Einkaufszentren
zurlick. In letzter Zeit jedoch hat das Fachmarktformat
unter samtlichen Marktakteuren an Attraktivitat und
Popularitat gewonnen, u. a. durch die Folgen der Pan-
demie auf das Konsumverhalten und das Beddirfnis
nach schnellen, bequemen und kontaktarmen Ein-
kaufsmoglichkeiten. Die in den Groléstadten einsetzen-
den Veranderungen haben allmahlich auch die kleine-
ren Markte erfasst, wobei Grofse und Mietermix jeweils
auf die lokalen Marktbedrfnisse abgestimmt werden.

Wie sich aus den Definitionen der nachsten Seite
ergibt, handelt es sich bei Fachmarktzentren um
grolflachige Komplexe, die je nach Grofe, Stand-
ort und Kundenfrequenz entweder als regionales
und klassisches Format einzustufen sind. Typische
Nahversorgungszentren belegen weniger als

5.000 m? GMF und fiihren ein flaches Warensorti-
ment. Hier ist zu unterscheiden zwischen Objekten
im Gallerieformat (Gemein- und Verkaufsflachen
auf mehreren Ebenen) und solchen im Format von
Fachmarktzentren (ohne Gemeinflachen, ebener-
dige Verkaufsflachen, separate Eingange).
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Quelle: JLL, H1 2022, p = Prognose
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Nahversorgungszentren

Aufgrund des Themas des vorliegenden Reports soll es
hier nur um Nahversorgungszentren gehen, die wie
Fachmarktzentren aufgebaut sind.

Ungeachtet der Variationen bei regionalen Fachmarkt-
zentren weisen klassische Fachmarkt- und Nahversor-
gungszentren grofRe Ahnlichkeit auf. Was beide ge-
meinsam haben, ist neben der vergleichbaren Struktur
die Schwerpunktsetzung auf zielgerichtetem, beque-
mem Einkaufen dank vorgelagerter Parkplatze und der
schlichten, klaren Anordnung der Objekte mit separa-
tem Auldenzugang zu jeder Ladeneinheit. Gerade diese
Merkmale gewannen wahrend der Pandemie an Be-
deutung, da Kunden stark frequentierte Gemeinfla-
chen mieden.

Der aktuelle Bestand an Fachmarktzentren (sowohl
regionaler als auch klassischer Art) und Nahversor-
gungszentren mit FMZ-Struktur kommt auf eine Ge-
samtflache von 3,22 Mio. m? GMF. Dabei entfallen
49% der Flachen auf regionale Fachmarktzentren. In
der Aufschlisselung nach Stadtgrolée Giberholen die
kleineren Markte allmahlich die groléen Ballungsge-
biete (58% zu 42%). Im Vergleich zu 2021 ergab sich
die grofite Verschiebung in der Verteilung zwischen
den grofsen Metropolregionen (auf die in H1 2022
42% entfielen gegenliber 46% in H1 2021) und Stad-
ten mit weniger als 50.000 Einwohners (33% in H1
2022 gegenliber 29% in H1 2021), was auf ein solides
Wachstum der kleineren Markte hindeutet.

Neuzugdnge EH-Flachen, formatiibergreifend (m? GMF)

2017

2016 2018 2019 2020 2021 2022 P

Solitare Fachmarkte Outlet Center



Auswahl groRter FMZ-Eroffnungen, H2 2021 - H1 2022

/—<\Mumshop ext.
PH Gizycko Suwatki | GLA: +7,800

Green Park
Stawno | GLA: 6,300

Gizycko | GLA: 5,800

PH Saller Lipnik

| Lipnik near Stargard | GLA: 18,900 Galeria Arkadia '\

Szczytno | GLA: 5,500

Tuchola Park
Tuchola | GLA: 8,000

Aura Park Sosnowiec
Watcz| GLA: 5,000 ‘ »
N-Park VendoPark Melia Park
Gorzéw Wielkopolski Multibox Inowroctaw | GLA: 5,000 Ostraw Wazowiecka|/GLA: 5,000
GLA: 6,500 Szamotuty | GLA: 5,000 Vendo Park ext.
( Premium Park Puttusk | GLA: +1,300

Lubrza near Prudnik | GLA: 8,871
A Y
Galeria Gama
Warka | GLA: 5,200

PH Mozaika f
Krotoszyn | GLA: 5,500

Karuzela
Putawy | GLA: 14,000

s1
Opoczno | GLA: 6,500

Galeria E ext. '\,

s1 =
Radomsko | GLA: +3,500

Ztotoryja | GLA: 7,900

PH Zabkowice $laskie Vendo Park PH Promyk
Zabkowice $laskie | GLA: 10,000 Chorzéw | GLA: 5,300 Busko-Zdréj | GLA: 5,000
“w..N-Park DL Shopping ext.
tany | GLA: 5,000 Knuréw | GLA: +3,500

Vendo Park
Oswigcim | GLA: 5,300

N-Park
Pszczyna | GLA: 6,700
Galeria Andrychéw

Andrychéw | GLA: 24,000

GO!Park Jasto  /
S-Mall Jasto| GLA: 10,500  /

Limanowa | GLA: 6,200

Definitionen (ICSC, JLL)

Regionale Fachmarktzentren (= 10,000 m? GMF): Fachmarktzentren sind in grofe Einzelhandels-
standorte eingebettet und oft neben EKZ und Fachmérkten gelegen. Meist befinden sie sich an Aus-
fallstralben in stadtischen Randgebieten oder Vororten. lhre regionale Wirkung wird durch die Synergie

mit benachbarten EH-Standorten verstarkt. Sie dienen dem zielgerichteten Einkauf mit dem PKW zur
Deckung des aperiodischen Bedarfs.

Klassische Fachmarktzentren (5.000 m? - 9.999 m? GMF): Typische FMZ mit grolRen Parkplatzen und au-
lenliegenden Ladeneingangen. Grolée Sortimentstiefe und -breite flir den zielgerichteten Einkauf. An Haupt-
stralben gelegen und mit guter MIV-Anbindung. In Kleinstadten stellen sie oft die einzigen modernen Stand-
orte des filialisierten Einzelhandels dar.

Nahversorgungszentren (2.000 m? - 4,999 m? GMF): Dies ist im vorliegenden Kontext das kleinste Einzel-
handelsformat, das vor allem das direkte Umfeld versorgt. Aufgrund der kleinen Flache ist das Angebot auf
Waren des taglichen Bedarfs beschrankt. Standorte sind stadtische Hauptstralten und dicht besiedelte Wohn-
gebiete. Der vorliegende Report bertlicksichtigt ausschlielslich Nahversorgungszentren im FMZ-Format (sepa-
rater Aulbenzugang zu den Ladeneinheiten, keine Gemeinflachen).
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FMZ-Bestand, aufgeschliisselt nach
Objekttyp und StadtgroRe

49%

Regionale Fachmarktzentren
M Klassische Fachmarktzentren

B Nahversorgungszentren (FMZ-Format)

Quelle: JLL, H1 2022

Im ersten Halbjahr 2022 kamen mehr als

120.700 m? GMF an regionalen und klassischen
Fachmarktzentren sowie Nahversorgungszentren
(im FMZ-Format) auf den Markt. Die Flachenzu-
gange verteilten sich auf 23 Neubauprojekte: 11
Fachmarkt- und 12 Nahversorgungszentren. Ferner
wurden zwei Fachmarktzentren in der ersten Jah-
reshalfte 2022 erweitert.

Was die Standorte betrifft, wurde die meisten dieser
Projekte (11 Fachmarktzentren bzw. 85% der Fla-
chenzugange dieses Formats, sowie acht Nahversor-
gungszentren bzw. 59% dieses Formats) in den
kleinsten Stadten entwickelt (d. h. mit weniger als
50.000 Einwohnern). Dies belegt das starke Interesse
an den kleineren polnischen Markten.

33%

42%
3,22 Mio. m?

@ﬂy

<50 Tsd. M 50-100 Tsd.

M 100-200 Tsd. M 200-400 Tsd.

GroRe Ballungsrdaume

Angesichts der weiterhin erhohten Bautatigkeit werden bis
Ende 2023 Neuzugdnge von tber 290.000 m? GMF beider
Formate erwartet. Die derzeit im Bau befindlichen Flachen
entfallen zu etwa gleichen Teilen auf klassische bzw. regio-
nale Fachmarktzentren.

Was die Standortwah! betrifft, bieten sich an allen
Markten Chancen, da Neuzugange gleichmaRig
Uber die gesamte Bandbreite von Kleinstadten (von
unter 50.000 Einwohnern) bis hin zu Ballungsrau-
men verteilt sind.

Von insgesamt 35 in Entwicklung befindlichen Objekten
handelt es sich bei 20 um klassische Fachmarktzentren,
bei sechs um Nahversorgungszentren im FMZ-Format
und neun um regionale Fachmarktzentren (darunter
eine Erweiterung).

Fachmarkt- und Nahversorgungszentren im Bau, aufgeschliisselt nach
Objekttyp und Stadtgrofie

| 290.700mM* o

Regionale Fachmarktzentren
M Klassische Fachmarktzentren

M Nahversorgungszentren (FMZ-Format)

Quelle: JLL, H1 2022
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Im Jahr 2021 wurden von uns acht Vendo Parks in Polen ver-
marktet und erdffnet, némlich in Zielonka, Piekary Slaskie,
Koszalin, Mysliborz, Oswiecim, Inowroctaw, Chorzéw und
Radzymin. Letzten November gingen wir ein Joint Venture
mit Patron Capital ein, um neue Fachmarktzentren im Wert
von 140 Mio. € in ganz Polen zu entwickeln. Zudem erhielt
Treiim November 2021 eine Finanzierungszusage ber 27,5
Mio. € von Pekao. Das eingeworbene Kapital ist fiir die wei-
tere Expansion in ganz Polen vorgesehen, einschlieflich dem

In der zweiten Jahreshalfte haben sich die Preise allméahlich
stabilisiert, und somit ist der Baubeginn fir unsere Projekte in
Mielec, Zambrow, Krakow, Gorzoéw Wielkopolski und Szczecin
erneut angesetzt.

Der Ankauf von Grundstticken fiir neue FMZ-Projekte geht wei-
ter. Zudem wurden zwei vollstéandig vermietete Vendo Parks
fertiggestellt und erdffnet, namlich in Otwock und Skarzysko
Kamienna. Damit belduft sich unser Bestand in Polen auf nun-
mehr 31 Objekte.

Bau von Vendo Parks und Wohnbauinvestments.

Auch wenn der Baukostenanstieg die FMZ-Mieten unter Druck setzt,
konnten wir bislang von Mieterh6hungen absehen. Allerdings sehen
wir keinen Spielraum fiir Mietminderungen. Mieter begreifen allmah-
lich, dass es immer schwieriger fir Entwickler wird, die Kosten flir den
Innenausbau zu ibernehmen. Sofern sich jedoch hier ein Kompro-
miss findet, steht der kontinuierlichen Entwicklung weiterer Fach-
marktzentren nichts im Weg.

Die erste Jahreshalfte war geprégt von den Stérungen, die
der Kriegsausbruch in der Ukraine verursachte, sowie von
der hohen Inflation, die konkret fiir unsere Branche einen
rasanten Anstieg von Baukosten und den Preisen fiir Mate-
rialien wie Stahl, Aluminium und Glas zur Folge hatte. Die
Preissteigerungen waren derart hoch, dass Neubaupro-
jekte nicht wie geplant starten konnten, da sich kaum mehr
ein rentables Investitionsbudget darstellen lief2.

Jacek Wesotowski,

Managing Director,

Trei Real Estate Poland

Auswahl der groRten Fachmarkt- und Nahversorgungszentren im Bau

Name Stadt Investor Eroffnung
Bielawa FMZ Bielawa Asset Real 11.000 2022
N-Park Gniezno Gniezno PKB Inwest 8.000 2022
Dzierzoniow FMZ Dzierzoniow Saller Group 8.000 2023
Stop Shop Zielona Géra Immofinanz AG 6.700 2022
Vendo Park Szczecin Trei Real Estate 23.000 2023
Era Park ltawa Bonus 7.000 2023
Cuprum Park Lubin Ultro Holding 13.000 2022
S1FMZ Leszno Saller Group 6.000 2022
Emka FMZ Koszalin LCP Properties 10.000 2022/2023
Dor Plaza Czestochowa DOR Group 20.500 2022
P.A. Nova FMZ Ktodzko P.A. Nova 10.000 2023
Weglin FMZ Weglin INTERBUD-LUBLIN 8.600 2022
Maxim Park, Erweit. Legionowo PIR +6.200 2022
Ostrzeszow FMZ Osztrzeszow K&K Group 6.800 2023
Vendo Park Skarzysko-Kamienna Trei Real Estate 6.800 2022
Retalia FMZ Grodzisk Mazowiecki Retalia 5.000 2022
Atut Sucha Beskidzka Sucha Beskidzka KG Group 5.200 2022
Atut Nowohucka Krakow KG Group 23.000 2022
Atut Ruczaj 2 Krakow KG Group 25.000 2022
Arkadia Swiecie Swiecie Arka Bud 6.300 2022
Karuzela Wagrowiec Karuzela Holding/ Mitiska REIM 8.500 2022
Nowe Bielawy, Erweit. Torun Newbridge +6.000 2022
S1FMZ Gorzéw Wielkopolski Saller Group 11.400 2023
Hepi Park Aleksandrow kodzki Hepi Park 6.300 2022
Dtugosza FMZ Wroctaw Triada Dom Development 5.200 2022
Vendo Park Mielec Trei Real Estate 7.100 2022
Pasaz Warminski Lidzbark TUFRE 4.000 2023
Galeria Skarpa Bochnia Rafko 2.500 2022
Stara Kablownia, Erweit. Czechowice-Dziedzice ~ AMG Development +2.000 2022
Lucro Park Sobétka Genesis Property 2.700 2022

Quelle: JLL, H1 2022
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Marktakteure

Das breit gefacherte Spektrum der im Bereich Fachmarkt- und Nahversorgungszentren aktiven Investoren
wachst weiter. Die nachstehende Tabelle enthalt eine Auswahl der in Polen aktiven Entwickler nach Be-
standsgrofe (sowohl in Bezug auf Pipeline-Projekte als auch auf Fertigstellungen jingeren Datums) sowie
der auf dem Markt aktiven Investoren. Manche von ihnen spezialisieren sich auf Ballungsrdume (z. B.
Ghelamco, Ingka Centres und Pradera) wohingegen andere in Stadten jeder Grofkenordnung prasent sind
(z. B. Group, Saller und Trei Real Estate).

Auswahl der im Segment Fachmarktzentren aktiven Unternehmen

Nr.  Entwickler / Investor GroRe Ballungsraume  Stadte 200-400 Stadte 100-200 Stadte 50 -100 Stadte <50 Tsd.

1 Acteeum Group

2 Adept Investment

3 Agile Property Development
4 Aristoinvest Group

5 ArkaBud
6
=
8

BUDREM
Capital Park
Centerscape Investments
9 CPI Property 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

Quelle: JLL, H1 2022
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Nachfrage

Der polnische Einzelhandelsmarkt bleibt fiir Hand-
ler attraktiv, was durch die zahlreichen auf den
Markt drangenden internationalen Ketten ebenso
bestatigt wird wie durch die expandierenden Be-
standsanbieter. Trotz der Turbulenzen der letzten
drei Jahre haben Uiber 50 Einzelhandelsketten in
dieser Zeit den Markteintritt in Polen gewagt. Die
Zahlvon 18 Marken, die gleichzeitig den Markt wie-
der verlielben, erscheint gering, wenn man die ext-
remen Herausforderungen der Pandemiejahre be-
ricksichtigt.

Vor dem Hintergrund der starken Fundamentaldaten
des Einzelhandelsmarkts und der optimistischen Um-
satzprognosen fir den Einzelhandel eroffneten sie-
ben auslandischen Marken zwischen Juli 2021 und
Juni 2022 ihre ersten Filialen in Polen. Davon gehoren
die meisten dem Modesektor an. Ende 2021 6ffnete
im Einkaufszentrum Galeria Mokotéw in Warschau
eine exklusive Designerboutique der Marke Karl La-
gerfeld. Die Luxusmarke Philip Plein eroffnete ihren
ersten Monobrand-Store im Dom-Dochodowy-Kom-
plex in der polnischen Hauptstadt. Die Modelabel
Bimba y Lola aus Spanien und Zadig&Voltaire aus
Frankreich sind mittlerweile in den Warschauer Ein-
kaufszentren Galeria Mokotéw bzw. Dom Mody Klif
prasent. Das britische Label JD Sports verstarkt das

Seit Jahresbeginn hat sich nach unseren Beobachtungen
die Lage flr Einkaufszentren stetig verbessert in Bezug
auf Besucher- und Umsatzzahlen. Dabei ist das Interesse
am FMZ-Format bei sémtlichen Marktakteuren (Investo-
ren, Entwicklern, Handlern und Kunden) gleichbleibend
hoch. Die grofite Dynamik weisen derzeit diejenigen Ein-
zelhandler auf, die nach groféen und mittelgrofRen Fl&-
chen (400 - 2.000 m?) suchen, insbesondere Billiganbie-
ter, Lebensmittelketten und Drogeriemarkte. Diese sind
auch an einer Expansion in noch kleinere Markte mit we-
niger als 20,000 Einwohnern interessiert.

Im Shopping-Center-Segment ist ein klares Interesse an
der Eroffnung neuer Geschafte von tber 1.000 m? bei Bil-
ligmarken und -anbietern erkennbar (z. B. HalfPrice und
Woolworth), Anbietern von Sport- und Modeartikeln (z. B.
P&C, Sports Direct, Primark, Sinsay und Carry) und Ein-
richtungshausern (z. B. Jysk).

Angebot im Posnania-Einkaufszentrum in Poznan. Un-
ter den Neuankommlingen sind auch Kosmetikketten:
Rituals Cosmetics aus den Niederlanden (mit erster La-
denprasenz im EKZ Westfield Arkadia in Warschau, ge-
folgt von zahlreichen anderen Filialen) und Nectar Bath
Treats aus den USA (Neueroffnung im Magnolia Park in
Wroctaw). Die Drogeriemarktkette DM, die zu den grof-
ten europaischen Marktakteuren in ihrem Segment
zahlt, eroffnete ihre erste Filiale in Wroctaw im April
2022. Der erste Haribo-Monobrand-Store eroffnete im
Warschauer Outlet-Shopping-Center Factory Ursus.
Ebenfalls in Warschau eréffneten die lang-erwarteten
Flagship-Stores von Uniglo und Adidas.

Kundenfrequenz und Umsatzergebnisse belegen
die fortschreitende Erholung der Shopping-Center
von der Pandemie. Nach Angaben des Polnischen
Rats der Handelszentren (PRCH) fiel die Kunden-
frequenz® in polnischen Einkaufszentren im Juni
2022 um 12% hoher aus als im Juni 2021, wah-
rend der Umsatz* im Mai 2022 den Vorjahresmo-
nat um 21% ubertraf. Dem gegenlber stehen die
Herausforderungen, die sich in den kommenden
Monaten durch Konjunkturabschwung, hohe In-
flation und steigende Energiekosten und mogli-
che Engpasse bei der Energieversorgung ergeben
werden.

* Angaben nicht fldchenbereinigt

Allerdings sind derart grofse Flachen nur begrenzt
verflighar aufgrund der geringen Bautétigkeit von
EKZ-Entwicklern und der geringen Zahl von Neubau-
projekten. Einen interessanten Trend stellt die Er-
bringung medizinischer Dienstleistungen in Einzel-
handelsobjekten dar. Durch die zunehmende Be-
deutung des Gesundheitswesens verstarkt sich auch
die Nachfrage seitens Unternehmen wie Medicover,
Lux Med und Enel-Med. Ein Arztehaus-ahnliches An-
gebot ist zwar nicht neu, in jingster Zeit aber ist das
Interesse an Flachen in Nahversorgungs- und Fach-
marktzentren spurbar gewachsen, wobei 4 :
auch Einheiten in Frage kommen, die
bislang als ungeeignet flir diese
Zwecke galten.

Anna Wysocka
Senior Director
Head of Retail Agency, JLL
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Mieter

Der in Fachmarktzentren vertretene Mietermix
hangt von der Grofse und Art des jeweiligen Ob-
jekts ab. Die Attraktivitat regionaler Fachmarkt-
zentren wird von bekannten Ankermietern be-
stimmt, die grolée Flachen belegen (etwa Sportar-
tikelanbieter, Baumarkte und Mobelh&user) und
Kunden aus dem erweiterten Einzugsgebiet anzie-
hen. Klassische Fachmarktzentren decken ebenso
wie Nahversorgungszentren den taglichen Bedarf
von Kunden in der unmittelbaren Umgebung. Sie
werden daher oft von Nahversorgern genutzt, die
dem Discounter-Segment angehoren.

Sie sind auf den lokalen Bedarf ausgerichtet und be-
dienen die umliegenden Wohngebiete und/oder

Mit einem Anteil von 37% der belegten Mietflache
(GMF) sind Billiganbieter die meist verbreitete Katego-
rie in klassischen Fachmarkt- und Nahversorgungs-
zentren. Sie haben ihre Prasenz seit dem Vorjahres-
Report somit weiter ausgebaut (um 4 Prozentpunkte).

Einzelhandler der verschiedenen Kategorien unterscheiden
sich auch in der GroRe der angemieteten Flachen. Die Band-
breiten der von Handlern am haufigsten angemieteten Fl&-
chengroélben sind in der nachstehenden Tabelle aufgefiihrt.

Typische Flachengrofen in klassischen Fach-
markt- und Nahversorgungszentren

: . . Kategorie LadengréRe (m?

Kunden, die den Einkauf rasch auf dem Heimweg er- & grofie (m')
ledigen. Wir haben das Sortiment Shiter klas- 1o o o
edigen. Wir haben das Sortiment ausgewahlter klas Finessstudio 1000 - 2000
sischen Fachmarkt- und Nahversorgungszentren Gastronomie 800 - 2000
nach Flachenkategorie analysiert. Das nachstehende  sportausstatter 800 - 1500
Diagramm zeigt die Ergebnisse einer Untersuchung Billiganbieter 350 - 1100
von 34 Einzelhandelsbetrieben mit einer Gesamtfla- ~ >chuhe —— 4501000
che von 160.000 m? GMF und mit zusammen iiber Flektronikanbieter 400900
300 Ei Ihandelseinhei Gesundheit & Beauty 150 - 600
Inzelhandelseinneiten. Heimtierbedarf 100 - 500
Kinder und Schwangerschaft 200 - 500
Sortimentmix in klassischen Fachmarkt- und Multimedia 200 - 400

Nahversorgungszentren (nach GMF)
Kategorie H1 2022 H1 2021 Quelle: JLL, H12022

Billiganbieter 37% 33% L . . . . . .
Fachgeschifte % 6% Wie sm:_h hier zeigt, wgchen Flachengro&eh sglbst in
Giter d. tagl. Bedarfs. 13% 14% der gleichen Kategorie aufgrund unterschiedlicher
Bekleidung & Schuhe 19% 13% Konzepte und Gesamtstrategien erheblich voneinan-
Elektronikanbieter 11% 10% der ab.

Gesundheit & Beauty 9% 9%

Sonstige 3% 5%

QUBNRILL, Trei Real Estate, H1 2899% 100%

Sortimentmix in klassischen Fachmarkt- und Nahversorgungszentren (nach GMF)

Elektronikanbieter

Glter d. tagl. Bedarfs

Sons-

tige
Billiganbieter Fachgeschafte Bekleidung & Schuhe Gesundheit & Beauty .

Quelle: JLL, Trei Real Estate, H1 2022
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Mietpreise und Marktpraxis

Spitzenmieten in solchen Objekten liegen immer
noch auf dem Vorjahresniveau und Mietvertrage wer-
den weiterhin flr lange Laufzeiten ausgehandelt.
Mieten und Nebenkosten in Fachmarkt- und Nahver-
sorgungszentren sind glinstiger als die in Einkaufs-
zentren. Dies erklart sich durch das Wesen dieser EH-
Betriebsform, also Faktoren wie z. B. fehlende Ge-
meinflachen, eingeschossige Bauweise, eigene Au-
Renstellflachen und die tbliche Randlage. Nach un-
serer Einschatzung konnte sich allerdings der Anstieg
der Betriebskosten, insbesondere der Energiekosten,
auf das Niveau der Nebenkosten auswirken.
Spitzenmieten fir EH-Flachen von etwa 2.000 m?in
den umsatzstarksten Fachmarktzentren reichen
derzeit von 8 € bis 12 €/m?/Monat, wobei die Ne-
benkosten bei 1,5 € bis 2 €/m?/Monat liegen.

Was Incentives betrifft, hduften sich in letzter Zeit
mieterseitige Forderungen nach Ausbaukostenzu-
schiissen in Fachmarkt- und Nahversorgungszentren,
welche die Rentabilitat solcher Entwicklungsprojekte
beeintrachtigen konnte. Etwa 62% der aktuell in Po-
len in Entwicklung befindlichen Flachen befinden
sich in Fachmarkt- und Nahversorgungszentren.
Zudem bekunden zahlreiche Einzelhandler Interesse
am Markteintritt in Stadten von unter 20.000 Einwoh-
nern.

Vermietungspraxis
Fachmarktzen- Einkaufszentren
tren

bis zu 108 € / m? / Monat (Warschau)
36 €-52€/m?/Monatin Regional-

Spitzen- 8€-12€/m?/  stadten
) 1 Monat 17 €-38€/m?*/Monatin drittrang.
mieten Stadten
_ 2
Nebenkosten 15€-2€/m?/ bis zu 20 €/m?/ Monat

Monat

5,7 oder 10 Jahre plus Verlangerungsoption; langere Lauf-
Laufzeit zeiten (hochstens 30 Jahre) sind ebenso uniblich wie kiir-
zere (von zwei oder drei Jahre oder gar unter einem Jahr)

Monatlich im voraus zu zahlen, wird in Euro ausgewiesen

Festmiete aberin Zloty bezahlt

6-8% des Umsatzes, monatlich, vierteljahrlich oder jéhrlich
angepasst, greift erst, wenn der Umsatz die Festmiete tiber-
steigt

Umsatzmiete

Mieter- Jahrliche Indexierung anhand des HICP
héhungen

Mietkaution ~ Bankgarantie oder Barkaution in Hohe von drei Monatsmie-

ten zzgl. Nebenkosten, Vermarktungsgebtihren und MwsSt.

Quelle: JLL, H1 2022

! Spitzenmieten beziehen sich per Definition auf Einheiten von ca.
2.000 m? Bei Einkaufszentren bezieht sich die Spitzenmiete auf ein Laden-
geschaft des Segments Mode & Accessoires von 100 m? in guter Lage inner-
halb eines fiihrenden EKZ in der betreffenden Stadt.

kaes.
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Investmentmarkt

Der Einzelhandelssektor, der traditionell eine groRe
Rolle fiir den polnischen Investmentmarkt spielt, ver-
buchte 2018 sein bislang bestes Ergebnis (2,5 Mrd. €),
wahrend der Umsatz in den Jahren 2015 bis 2019 im
Schnitt bei 2 Mrd. € lag. Im Zuge der Pandemie wand-
ten sich Investoren von groften Einkaufszentren ab.
Ungeachtet des schwindenden Risikos weiterer Lock-
downs ist das Interesse an diesem Segment weiterhin
gering. Allerdings gibt es in letzter Zeit Anzeichen fir
verhaltenen Optimismus unter Investoren. Er basiert
auf der positiven Entwicklung der Handlerumsatze in
den besten Objekten, obwohl die Kundenfrequenzen
immer noch leicht unter denen des Niveaus von 2019
liegen. Allerdings waren bislang noch keine grolévolu-
migen EKZ-Transaktionen zu beobachten.

Das geringe Interesse an grofsen EH-Immobilien
schlagt sich in den jlingst gemeldeten Investment-
volumen nieder. Im Jahr 2021 kam das Investment-
volumen im EH-Sektor auf knapp 1 Mrd. €, was nur
49% des Umsatzes von 2019 entspricht. Der Ge-
samtwert der Transaktionen in H1 2022 (ca. 760 Mio.
€) stimmt optimistisch, auch wenn er zum Grofteil
auf zwei Portfoliotransaktionen nach dem Delisting
von EPP zurtickzuftihren ist. Ohne diese wiirde das
Transaktionsvolumen auf unter 200 Mio. € absinken,
und damit unter das Ergebnis des Vorjahreshalbjah-
res von 290 Mio. €. Trotz des geringen Transaktions-
volumens blieb der Investmentmarkt in H1 2022 in-
sofern sehr aktiv, als Investoren fir etliche Fach-
markt- und Nahversorgungszentren Exklusivitat ge-
wahrt wurde. Nach unserer Einschatzung durften
zum Jahresende hin eine grofRere Anzahl von grof3-
volumigeren Abschliissen angekiindigt werden, so
dass das Gesamtvolumen flir 2022 mindestens 1,2
Mrd. € erreichen und damit den Wert von 2021 tber-
treffen dirfte.

Ungeachtet des relativ niedrigen Umsatzes liegt
die Anzahl der Investmenttransaktionen auf einem
historischen Hochststand mit 54 Abschlissen im
Jahr2021 und weiteren 20 in H1 2022. Allerdings
zeigen die Daten eindeutig, dass Investoren sich
auf kleinere Objekte konzentrieren, die robuster
aufVerwerfungen z. B.im Kontext der Pandemie
reagieren (insbesondere Fachmarktzentren, Bau-
markte und Lebensmittelmarkte) sowie auf oppor-
tunistische Ankaufe gut gelegener Objekte, z. B. der
ehemaligen Tesco-Supermarkte (zum groften Teil
schon verkauft) und bestimmte Einkaufszentren
mit Modernisierungspotenzial. In den letzten zwolf
Monaten waren einige Markteintritte auf Polens
EH-Investmentmarkt zu beobachten, wobei fol-
gende Akteure ihre Erstkaufe ankundigten: BIG
CEE, Frey, Lords LB, Gutenberg Capital und Patron
Capital (JV-Partner von Trei Real Estate).

Fachmarktzentren mit starkem Mietermix in guter Lage
sind vor allem in Grofstadten ein heil begehrtes In-
vestmentprodukt, fiir das sich jederzeit Bieter finden.
Ein erstklassiges Objekt dieser Kategorie, das Fach-
marktzentrum Mtyn in Wroctaw, wechselte in Q1 zu ei-
ner historisch niedrigen Anfangsrendite von 6,75% den
Besitzer. Solche Core-Produkte kommen zwar selten
aufden Markt, doch auch die Anfangsrenditen hoch-
wertiger Objekte in kleineren Stadten kdnnen unter
7,5% liegen.

Mit einem weiteren Rickgang der Anfangsrenditen
ist kaum zu rechnen aufgrund steigender Fremdfi-
nanzierungskosten. Obwohl Kreditgeber bereit
sind, den Erwerb von Core-Fachmarktzentren zu fi-
nanzieren, zogern sie weiterhin bei kleineren Objek-
ten und zweitklassigen Einkaufszentren. Somit wer-
den bestehende Trend auf dem Investmentmarkt
noch verstarkt.

EH-Investitionsvolumen (Mio. €)
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Quelle: JLL, H1 2022
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Das Investoreninteresse konzentriert sich nach wie
vor auf die Nahversorgung, d. h. Fachmarktzentren,
kleine Nahversorgungszentren, Baumarkte und Le-
bensmittelmarkte. Aus der Investmentperspektive
sind Lebensmittelhandler mit hoher Bonitat und lan-
ger Restlaufzeit besonders attraktiv als Ankermieter
von Fachmarkt- und Nahversorgungszentren.

Aktivitaten haben auch im Bereich Einkaufszen-
tren an Dynamik gewonnen. Im Jahr 2021 waren
die ersten opportunistischen Ankaufe an Standor-
ten mit hohem Residualwert zu beobachten. Aller-
dings ist jungst eine Ruckkehr zu strukturierten
Vermarktungsprozessen bei gut gehenden Objek-
ten festzustellen.

Die Anfangsrenditen am oberen Ende fiir die hoch-
wertigsten Fachmarktzentren liegen trotz hoher
Nachfrage und knappem Angebot noch beica. 6,5 -
6,75%, wobei der Kostenanstieg bei Fremdfinanzie-
rungen eine weitere Kompression verhindern dirfte.

Agnieszka Kotat
Executive Director
Head of Retail Investment, JLL
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Das Immobilienunternehmen Trei Real Estate GmbH mit Sitz in Disseldorf erwirbt, entwickelt und managt passgenaue und nachhaltige Wohn- und Handelsimmobi-
lien. Im Rahmen ihrer langfristigen Strategie liegt der Fokus der hundertprozentigen Tochtergesellschaft der Unternehmensgruppe Tengelmann auf Immobilieninves-
titionen und -entwicklungen in Deutschland, Polen und den USA. Neben Assets under Management von ca. 1,3 Mrd. € hat die Trei Real Estate GmbH Projektentwick-
lungen von rund 1,7 Mrd. € in der Pipeline. Unter der Marke Vendo Park entwickelt, baut und vermietet das Unternehmen Fachmarktzentren in Polen, Tschechien und
der Slowakei.

Ferner entwickelt Trei Wohnimmobilien in den USA sowie in Polen, Tschechien und Deutschland. Die polnische Wohnbaubaugesellschaft von Trei setzt derzeit drei
Entwicklungen in Breslau, Lodz und Posen um, bei denen insgesamt 920 Wohneinheiten entstehen. In Zukunft sind auch Entwicklun gsprojekte in Warschau geplant.
Im Zuge von sechs vorgesehenen Projektentwicklungen errichtet Trei insgesamt 2.200 Wohnungen in Polen.

Néhere Informationen finden sich unter www.jll.pl und www.treirealestate.com
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