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HANDELSIMMOBILIEN MARKT POLEN

ANGEBOT UND HANDELSIMMOBILIENTYPEN

Der Gesamtbestand an Einzelhandelsfldchen in Polen
belief sich zum Ende des Q1 2019 auf eine
Gesamtmietfldche von 12 Millionen m2. Diese Zahl
beinhaltet alle modernen Handelsimmobilien mit einer
Gesamtmietfliche von mind. 5.000 m2, die in eine der
Kategorien passen, wie sie unten im Text definiert
werden. Der polnische Handelsimmobilienmarkt weist
eine starke Diversifikation in unterschiedliche Formate
auf. Die Objekte konnen grob in zwei Gruppen aufgeteilt
werden — in klassische Einkaufszentren und spezielle
Handelsimmobilientypen. In der Gruppe der speziellen
Objekte gibt es eine klare Trennung in zwei Typen:
Outlets und Fachmarktzentren.

Der polnische Handelsimmobilienmarkt zeigt ein stabiles
Wachstum. In den Jahren 2014 — 2018 lag das
durchschnittliche Wachstum bei 4% p.a. 2019 werden
voraussichtlich mehr als 440.000 m2 an neuen Flachen
dazukommen, vorausgesetzt alle im Bau befindlichen
Projekte werden rechtzeitig abgeschlossen und kleinere
Projekte bald begonnen.

Abb.1. Neue Handelsflachen in Polen (2004-2019)
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Seit in den 1990er Jahren die ersten Einkaufszentren
eroffnet wurden, hat sich auf dem polnischen
Handelsimmobilienmarkt ein umfassender Wandel
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vollzogen und die Objekte haben sich schrittweise
weiterentwickelt.

Am Anfang war die Verbrauchermarktfunktion
dominant, spater nahm die Anzahl der kleineren Liden
zu und schlieBlich gewann die Funktion als sozialer
Treffpunkt mit dem Aufkommen von Food Courts an
Bedeutung. In den Anfangsjahren fokussierten sich die
Projektentwickler auf die groBten polnischen
Ballungsraume und entwickelten dort traditionelle
Einkaufszentren, deren Ankermieter ein Verbraucher-
groBmarkt war. Diese ersten Einkaufszentren lagen
haufig in den Vororten. Es folgten Zentren der zweiten
und dritten Generation in den zentralen Lagen der
groBen Stiadte. Noch etwas spiter verlagerten die
Entwickler ihre Aktivitdten in Mittelstadte und bauten
dort traditionelle Einkaufszentren. Nach der
Jahrtausendwende tauchten die ersten Outlets in Polen
auf, das erste wurde 2002 ertffnet. Fachmarktzentren
kamen bereits etwas frither — namlich in den spiten
1990er Jahren — nach Polen. Es handelte sich dabei um
sehr groBflachige Objekte, die haufig neben einem
Supermarkt, einem Baumarkt oder einem Einkaufs-
zentrum lagen. Mit der Zeit haben sich Fachmarktzentren
zu kleineren Immobilien mit bis zu 10.000 m2
Gesamtmietfliche weiterentwickelt. Im Q1 2019 lag der
groBte Teil des Flachenbestandes in den Metropolen
(56%). Allerdings nehmen die Fldachen in den Mittel-
stddten (100.000 bis 200.000 Einwohner) und kleineren
Stiadte (unter 100.000 Einwohner) allmahlich zu.

Abb. 2. Lage des Flachenbestandes in Polen (%)
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VERSORGUNG MIT HANDELSFLACHEN

Der polnische Handelsimmobilienmarkt ist in den grofen
Stadten relativ gesittigt. Betrachtet man die acht groBten
Stadte, findet sich die hochste Dichte an modernen
Handelsfldchen in den Grofraumen Poznan und
Wroclaw (620 m2 / 1.000 Einwohner bzw. 617 m2 /
1.000 Einwohner). Die geringste Dichte findet sich im
Raum Szczecin (384 m2 / 1.000 Einwohner). Derzeit
nimmt das Interesse der Projektentwickler an kleineren
Stiadten zu, wobei der Fokus auf kleineren Einkaufs-
zentren oder Fachmarktzentren liegt.

Abb. 3. Handelsflachenversorgung Ballungsraume
(m2 Gesamtmietflache pro 1.000 Einwohner)
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NACHFRAGE

Die giinstige wirtschaftliche Entwicklung und die
wachsende Kaufkraft der polnischen Konsumenten
machen Polen zu einem attraktiven Markt fiir internatio-
nale Marken. 2018 vollzogen eine Reihe von internatio-
nalen Unternehmen den Markteintritt in Polen. Die
Mehrheit begann mit einem Geschift in einem der
Warschauer Einkaufszentren. Beispielsweise eroffneten
die amerikanischen Modemarken Bebe und Armani
Exchange in der Galeria Mokotow. Andere Marken, die in
Warschau erstmals den polnischen Markt betraten,
waren unter anderem Fissman (Wola Park), Fit/One
(Blue City), Ximi Vogue (Galeria Wilenska) und Kocca
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(Galeria Polnocna).

Die beliebte irische Marke Primark plant, 2019 in den
polnischen Markt einzutreten. Das erste Geschift soll in
der Galeria Mlociny eroffnet werden. Die irische Marke
Dealz begann ihre Expansion nach Polen mit einem Ge-
schift im ETC Swarzedz-Einkaufszentrum. Die Kette
bietet eine groBe Bandbreite an Produkten wie
beispielsweise Haushaltswaren, Gartenbedarf,
Gesundheits- und Beauty-Produkte, Getranke und
Nahrungsmittel sowie Dekoration. Die deutsche Marke
Tedi mit ahnlicher Produktpalette gab ihr Debiit in
Dabrowa Gornicza (Vendo Park).

FAZIT UND TRENDS

Der polnische Markt fiir Einkaufszentren hat mittlerweile
ein reifes Stadium erreicht. Insbesondere in den
Metropolen ist der Markt fiir klassische Einkaufszentren
zunehmend gesdttigt und mittlerweile bereit fiir neue
Formate und Konzepte. Die polnischen Konsumenten
stellen zunehmend hohere Anspriiche und sind immer
besser informiert. Wahrend sich Einkaufszentren zu
sozialen Zentren, die Handel mit Entertainment
verbinden, weiterentwickeln, gewinnt das Konzept des
Fachmarktzentrums eine stiarkere Marktposition, indem
es die alternativen Bediirfnisse der Konsumenten
befriedigt. Kunden in den groBen Stadten kaufen die
Produkte des taglichen Einkaufs gerne schnell und
bequem in Fachmarktzentren. Dagegen ersetzen
Fachmarktzentren mit ihrem umfassenden Angebot in
den kleineren Stiadten das lokale Einkaufszentrum.

Der kontinuierliche Anstieg der Konsumentennachfrage
nach solchen Konzepten zieht Handelsmieter an, die
vermehrt Fachmarktzentren als Standorte fiir ihre
Geschifte wihlen und damit wiederum Anreize fiir die
Entwickler setzen, weitere Objekte zu bauen. Vor allem
kleine Stadte bilden eine noch unterversorgte Nische.
Aktuell befindet sich die Mehrheit der im Bau
befindlichen Fachmarktzentren in Stidten mit weniger
als 100.000 Einwohnern.

CBRE RESEARCH
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EIGENSCHAFTEN UND FUNKTIONEN VON
FACHMARKTZENTREN

Neben klassischen Einkaufszentren und Outlets bilden
Fachmarktzentren die dritte groBe Unterkategorie
innerhalb der Handelsimmobilien. Die einfache
Gebaudestruktur unterscheidet sie von anderen
Handelsimmobilientypen. Bei Fachmarktzentren handelt
es sich iiberwiegend um eingeschossige Immobilien. Im
Gegensatz zu klassischen Einkaufszentren haben sie
keine Gemeinschaftsflachen im Gebaudeinneren und die
Geschifte konnen vom Parkplatz aus erreicht werden.

Bei diesem Immobilientyp spielt die gute Erreichbarkeit
mit dem privaten Pkw eine sehr wichtige Rolle. Die Kun-
den verbringen weniger Zeit beim Einkauf in einem
Fachmarktzentrum als in einem Einkaufszentrum. Daher
sind eine verkehrsgiinstige Lage und ein groBer
Outdoor-Parkplatz, die beide eine bequeme
Erreichbarkeit sicherstellen, von zentraler Bedeutung.

Fachmarktzentren verfiigen iiblicherweise tiber eine
kleinere Gesamtmietfldche als Einkaufszentren.
Allerdings ist die Flache einer Ladeneinheit
vergleichsweise grofer — iiblicherweise beginnen die
Ladenflichen ab Gré8en von 300 m2.

Unter Beriicksichtigung von Gré8e und Hauptfunktion
koénnen Fachmarktzentren in drei Kategorien eingeteilt
werden:

WENIGER ALS 3.000 m?2

ANGEBOT

Der Bestand an Fachmarktzentren in Polen wird zum
Ende des Q1 2019 auf rund 1,52 Mio. m?2
Gesamtmietfldche geschdtzt. Die Kategorie ,,big box*
dominiert aufgrund ihrer groen DurchschnittsgroBe mit
einem Anteil von 45% den aktuellen
Fachmarktzentrenbestand. Die groBe Beliebtheit von
Zentren mit einer Flache zwischen 3.000 und 10.000 m2
fiihrt zu einem Anteil dieser Kategorie von 41% am
Gesamtbestand.

Die Kategorie Nahversorger macht aufgrund der relativ
kleinen Flache der Immobilien nur 14 % des Bestands
aus.

Abb. 4. Der Fachmarktzentrenbestand in Polen (%)
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Quelle: CBRE, Q1 2019

MEHR ALS 10.000 m?2
GESAMTMIETFLACHE:

GESAMTMIETFLACHE: “Nahversorger- _ Die “Big Boxes“ oder ,,Power-Zentren“ liegen i.d.R. am

Stadtrand oder auBerhalb. Sie sind iiblicherweise Teil

markte” mit einem begrenzten Sortiment. Fokus
in der Regel auf Waren des téglichen Bedarfs einer groferen Ansammlung von Einzelhandels-
und Kunden aus dem direkten Einzugsbereich. .n. ] immobilien mit regionalem Einzugsgebiet. Diese groBen

ZWISCHEN 3.000 UND 10.000 m?2

Fachmarktzentren bilden oft Synergien mit anderen
Handelsimmobilientypen wie Baumérkten,
Lebensmittelversorgern (Vollsortimenter oder
Supermairkte) oder klassischen Einkaufszentren.

GESAMTMIETFLACHE: ,Typische Fachmarktzentren“ mit einem Aufgrund ihrer Lage am Stadtrand oder in der Vorstadt

umfangreichen und diversifizierten Angebot. Sie liegen entweder in

giinstiger Lage in dicht besiedelten Gegenden mit der Absicht, den

schnellen Einkauf auf dem Heimweg zu ermoglichen oder sie fungieren
als Einzelhandelszentrum und sozialer Treffpunkt in kleineren Stadten,

die nicht mit klassischen Einkaufszentren versorgt sind.

werden sie nicht taglich, sondern gelegentlich
frequentiert — am stirksten an den Wochenenden.
Beispiele sind die Stadte Marki oder Janki im Grofraum
Warschau oder Bielany Wroclawskie im Grofraum
Wroclaw.

© CBRE Poland 2019 Q1 2019 MARKET VIEW CBRE RESEARCH



FACHMARKTZENTREN

IN POLEN

Da es sich bei den Objekten mit einer Gesamtmietfldche
zwischen 3.000 und 10.000 m?2 um klassische
Fachmarktzentren handelt, haben wir diese Kategorie
niher untersucht. Das Flaichenangebot in diesem
Segment wird Ende Q1 2019 auf iiber 620.000 m?2
Gesamtmietfldache geschatzt. Das dynamische Wachstum
in diesem Bereich begann 2012. In jenem Jahr wurden
fast 50.000 m2 Gesamtmietflache fertiggestellt. Diese
Entwicklung hielt in der Folge an, wobei das Jahr 2014
besonders positiv ausfiel (rund 140.000 m2 neue
Gesamtmietflache).

Im Jahr 2018 wurden rund 110.000 m2 neu auf den
Markt gebracht. Diese Zahlen unterstreichen das
anhaltende Interesse der Entwickler an Fachmarkt-
zentren. Griinde fiir das Wachstum sind die relativ hohe
Versorgung mit klassischen Einkaufszentren und
Nachfrage nach Einkaufsmoglichkeiten, die Waren des
tiglichen Bedarfs bieten. 2018 war auch ein dynamisches
Jahr fiir die Trei Real Estate. Der Entwickler stellte zwei
neue Fachmarktzentren in Dabrowa Gornicza und
Chodziez sowie ein kleines Nahversorgerzentrum in Lodz
fertig. Im Q1 2019 folgte ein weiteres Projekt mit weniger
als 3.000 m2 in Bytow.

Die Pipeline fiir 2019 wird auf rund 170.000 m?2
Gesamtmietfldche geschitzt. Im Jahr 2020 werden
voraussichtlich weitere 720.000 m2 neue Flachen in
Fachmarktzentren fertiggestellt. Aktuell entwickelt die
Trei Real Estate zwei neue klassische Fachmarktzentren
in Lask und Pultusk und einen Nahversorgermarkt mit
weniger als 3.000 m2 in Ostroleka. Zwei weitere fiir 2019
geplante Projekte sind in Vorbereitung und ihre
Realisierung wird zeitnah beginnen.

Abb. 5. Die Fachmarktzentren-Pipeline in Polen im
Segment 3.000-10.000 m2 Flache (2004-2019)
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Quelle: CBRE, Q1 2019

»Die Trei Real Estate managt aktuell in Polen elf
Vendo Parks, 104 Biedronka-Supermarkte, einen

Aldi-, zwei Tesco- und zwei Media-Expert-Markte.
Im Jahr 2018 haben wir drei Vendo Parks eroffnet
und elf Baugrundstiicke fiir den Bau von neuen
Handelsimmobilien erworben. 2019 wollen wir die
Anzahl der Fertigstellungen auf 6 Vendo Parks
verdoppeln. Das Level von sechs Fertigstellungen
pro Jahr wollen wir auch gerne in der Zukunft
halten. Unser jiingst in Bytow eroffnetes Objekt war
bereits mehrere Monate vor der Fertigstellung
vollvermietet. Des weiteren zeigt die
Vermietungsquote in unseren polnischen
Fachmarktzentren-Portfolio von fast 100 % die
starke Nachfrage nach diesem Handelsimmobilien-
typ in Polen.”

Jacek Wesolowski
Managing Director

Trei Real Estate Polen

© CBRE Poland 2019 Q1 2019 MARKET VIEW CBRE RESEARCH
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Die groBten Fertigstellungen im Jahr 2018 waren u.a. ein
N-Park in Piaseczno, entwickelt von Napollo, Fachmarkt-
zentren in Olawa und Brzeg (Erweiterung) von Saller, ein
Vendo Park in Dabrowa Gornicza von Trei Real Estate
und der Premium Park Lowicz von Developer Pro.
Aktuell managt die Trei Real Estate elf bestehende
Fachmarktzentren und ist zugleich einer der aktivsten
Entwickler von Handelsimmobilien in Polen. 2018 stellte
die Trei drei neue Fachmarktzentren in Dabrowa
Gornicza, Chodziez und Lodz fertig.

Abb. 6. Ausgewahlte Fertigstellungen 2018-2019

Ein Vendo Park in Bytow wurde im Q1 2019 fertiggestellt.
Aktuell befinden sich mehr als 100.000 m2
Gesamtmietfliche im Bau. Die groBten Entwicklungen
erfolgen in Suwalki (Multishop, 10.000 m?2
Gesamtmietfliche) und Glogau (Multibox, 8.700 m?2
Gesamtmietflache). Derzeit entwickelt die Trei Real
Estate drei neue Projekte in Lask, Pultusk und Ostroleka.
Zwei weitere Projekte (Jawor, Solec Kujawski) befinden
sich im Planungsstadium. Ihre Realisierung ist ebenfalls
noch 2019 geplant.

STADT PROJEKTNAME NESLgI_?NAlLTJ?B GMVm?  JAHR QUARTAL ENTWICKLER
Piaseczno N-Park Piaseczno Neu 8,000 2018 Q4 Napollo
Olawa Saller Olawa Neu 7,500 2018 Q2 Saller
Dabrowa Gornicza Vendo Park Dabrowa Gornicza Neu 7,000 2018 Q2 Trei Real Estate
Krakow Atut Krakow Ruczaj Neu 6,800 2019 Q1 KG Group
Lowicz Premium Park Lowicz Neu 5,600 2018 Q4 Developer Pro
Brzeg Saller Brzeg Abschnitt 5,500 2018 Q4 Saller
Polkowice Park Handlowy Polkowice Neu 5,300 2018 Q4 Mgc Inwest
Dzierzoniow Saller Dzierzoniow Neu 5,300 2018 Q4 Saller
Radom Galeria Nad Potokiem Neu 5,200 2018 Q1 BIK
Chodziez Vendo Park Chodziez Neu 4,200 2018 Q3 Trei Real Estate
Lodz Vendo Park Lodz Gorna Neu 2,900 2018 Q4 Trei Real Estate
Bytow Vendo Park Bytow Neu 2,800 2019 Q1 Trei Real Estate

Abb. 7. Ausgewahlte Projekte im Bau

GMV m?

JAHR

QUARTAL

Quelle: CBRE, Q1 2019

ENTWICKLER

NEU/BAU-
PROJEKTNAME ABSCHNITT
Suwalki Multishop Suwalki Neu
Glogow Multibox Glogow Neu
Sokolka Galeria Sokolka Neu
Wroclaw N-Park Wroclaw Neu
Creladz DL Shopping Center Neu
Czeladz
Lask Vendo Park Lask Neu
Pultusk Vendo Park Pultusk Neu
Ostroleka Vendo Park Ostroleka Neu

10,000 2020 Q4 Multishop Development
8,700 2019 Q4 Budrem
5,900 2019 Q2 Redmill
5,300 2019 Q4 Napollo
5,200 2019 Q3 DL Invest
4,400 2019 Q4 Trei Real Estate
4,000 2019 Q3 Trei Real Estate
2,900 2019 Q3 Trei Real Estate

© CBRE Poland 2019
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Quelle: CBRE, Q1 2019
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MIETER

Fachmarktzentren ziehen Mieter aus verschiedenen
Einzelhandelsbereichen an. In der Regel fokussieren sie
sich auf die Grundbediirfnisse der Konsumenten.
Allerdings gibt es auch einige Beispiele fiir Fachmarkt-
zentren mit einer bestimmten Themenorientierung, die

sich etwa auf Haushaltswaren fokussieren. Diese Zentren
wurden nicht en detail analysiert, da sie mehrheitlich den
Big Boxes zuzuordnen sind. Der typischer Mietermix eines

Fachmarktzentrums:

* Lebensmitteleinzelhdndler wie Biedronka, Lidl,
Stokrotka;

» Textilhdndler wie H&M, Reserved, Sinsay, Takko;
*  Schuhe wie CCC, Deichmann;

*  Mutter-Kind-Bedarf wie Smyk;

+ Sportartikel wie Martes Sport;

* Non-Food-Discounter wie Dealz, KiK, Pepco, Tedi;

» Elektronik wie Media Expert, Neonet, RTV Euro AGD;

+ Drogerien wie Drogerie Natura, Hebe, Rossmann;

» Apotheken wie Apteka Cosmedica, Apteka Dr. Optima,

Euroapteka, Ziko Apteka;

* Zoohandlungen wie Kakadu, Maxi Zoo.

© CBRE Poland 2019 Q1 2019 MARKET VIEW

VENDO PARKNYSA

Lage: 7 Pilsudskiego St., Nysa
Flache: 9.300 m2 Gesamtmietflache
Fertigstellung: Oktober 2013
Entwickler: Trei Real Estate

VENDO PARK DABROWA
GORNICZA

Lage: 1B Katowicka St.,
Dabrowa Gornicza

Flache: 7.000 m?2
Gesamtmietflache
Fertigstellung : Juni 2018
Entwickler : Trei Real Estate

CBRE RESEARCH
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MIETEN UND MIETVERTRAGE

Im Vergleich zu anderen Handelsimmobilien zeichnen
sich Fachmarktzentren durch relativ geringe Baukosten
aus. Die Mieten hangen sowohl vom Mietermix als auch
vom Umsatz ab, der das lokale Marktpotenzial widerspie-
gelt (Einzugsbereich, Kaufkraft und Einkaufsgewohn-
heiten).

Die geringsten Mieten werden in Ladeneinheiten mit
mehr als 300 m2 erreicht, die an Haushaltswaren-
Geschifte, Non-Food-Discounter, Elektronik-Héandler,
Drogerien oder Textilhdndler vermietet sind.

Die héchsten Mieten werden dagegen auf Flachen mit
weniger als 100 m2 und speziellen Mietern wie
Bickereien, Dienstleistern (Banken) oder Apotheken
erzielt.

Unter Beriicksichtigung der Lage bewegen sich die Stan-
dardmieten in kleineren Stadten zwischen 8 Euro und
12 Euro pro m2 und Monat, wahrend in den groBeren
Stadten — insbesondere in Warschau — Mieten bis zu 16
Euro pro m2 und Monat erzielt werden.

Mietvertrage werden im Durchschnitt fiir fiinf Jahre
unterschrieben. Die Miethohe ist iiblicherweise in Euro
festgeschrieben und muss monatlich im Voraus in
polnischen Zloty entrichtet werden. Umsatzmieten
hiangen in der Regel von der Kategorie des
Einzelhdndlers ab und bewegen sich zwischen 0 und 8 %.
Als Sicherheit dient eine Mietkaution (drei Monatsmieten
auf der Bank hinterlegt) oder eine Bankgarantie. Den
Mietern kénnen Incentives geboten werden wie zum
Beispiel die Ubernahme der Ausbaukosten, mietfreie
Zeiten oder Staffelmieten.

RENDITEN

In den meisten Fillen bewegen sich die Renditen von gut
vermieteten und gut frequentierten Fachmarktzentren
mit Zukunftspotenzial zwischen 8% und etwas iiber 9%.
In groBen Stidten konnen sie auch unterhalb von 8%
liegen. Fachmarktzentren sind ein dynamisches Segment
mit einem starken Angebotswachstum. Die Assetklasse
wird in den kommenden Jahren eine weiter zunehmende
Bedeutung als Investment erfahren. Derzeit ldsst sich am
Markt beobachten, dass die Anzahl der Transaktionen
allméhlich zunimmt und einige Investoren dazu
tendieren, sich nur noch auf Fachmarktzentren zu
spezialisieren.

LAufgrund der zunehmenden Sattigung des
Handelsflichenmarktes in Einkaufszentren in
GroBstddten suchen Mieter nach alternativen
Moglichkeiten. Einkaufszentren sind zudem am
starksten vom verkaufsfreien Sonntag in Polen
betroffen. Denn in den Einkaufszentren in der
Innenstadt ist das Besucheraufkommen von Freitag
bis Sonntag am hochsten, wahrend in den
Fachmarktzentren dagegen unter der Woche die

JACEK WESOLOWSKI

hochsten Umsatze erzielt werden. Erwahnenswert ist

auch, dass Fachmarktzentren mit Service-Gebiihren
MANAGING DIRECTOR  von 1,5 bis 2 Euro geringe Betriebskosten aufweisen,
wahrend in Einkaufszentren die Service-Gebiihren

TREI REAL ESTATE

POLEN iiber 20 Euro liegen konnen.*

© CBRE Poland 2019
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FACHMARKTZENTREN

IN POLEN

DIE WICHTIGSTEN MARKTAKTEURE

Wichtige Entwickler, die auf dem polnischen Markt fiir
Einige Entwickler und Investoren haben sich auf Fach- Fachmarktzentren aktiv sind, finden sich in unten-
marktzentren fokussiert. Damit macht dieser Handels- stehender Tabelle. Des Weiteren zeigt die Ubersicht, in
immobilientyp einen gréBeren Anteil an ihren Portfolios welchen benachbarten Geschiftsfeldern die einzelnen

aus. Unternehmen tatig sind.

Abb. 8. Die wichtigsten Entwickler von Fachmarktzentren

UNTERNEHMEN ZEFI\IA'I'CRHEI\I/\lli“I\le;-KE ENTWICKLER INVESTOR VERMIETUNG M:E;AOgIEE;ELT
Adept Investment n/a JA JA JA JA
BIK n/a JA JA JA JA
BUDREM Multibox JA JA

Capital Park Vis a Vis JA JA

Dekada Dekada JA JA JA JA
Developer Pro Premium Park JA JA JA JA
DL Invest DL Shopping Center JA JA JA JA
Immofinanz Stop.Shop JA JA JA

JB Development Karuzela JA JA JA JA
KG Group Atut JA JA JA
Metropolitan Investment Metro Park JA JA JA JA
Mitiska n/a JA JA

Multishop Development Multishop JA JA JA
Napollo N-Park JA JA JA JA
P.A. Nova n/a JA JA JA JA
Rank Progress n/a JA JA JA JA
RWS Group nia JA JA JA JA
Saller Saller JA JA JA JA
Trei Real Estate Vendo Park JA JA JA JA

© CBRE Poland 2019
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Quelle: CBRE, Q1 2019
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IN POLEN

WETTBEWERBSVORTEILE UND KUNFTIGES
POTENZIAL VON FACHMARKTZENTREN

Fachmarkizentren sind der ndchste Schritt in der
Evolution der Handelsimmobilien in Polen. Sie haben
groBes Potenzial, sich auch kiinftig dynamisch
weiterzuentwickeln. Nach dem Entstehen von
groBflachigen Einkaufszentren in den Metropolen, dem
Aufkommen der Handels-Hubs am Stadtrand und dem
Bau der regionalen Einkaufszentren in den Mittelstddten
suchen Entwickler und Investoren derzeit nach neuen
Handelsimmobilientypen.

Generell werden Fachmarktzentren unter den
Konsumenten immer beliebter. Dies gilt sowohl fiir groBe
Stadte (als Moglichkeit, die Giiter des taglichen Bedarfs
rasch einzukaufen) als auch fiir kleine Stadte (wo
Fachmarktzentren das Einzelhandelszentrum ersetzen
und alle Geschifte bieten, die notwendig sind, um den
tiglichen Einkauf an einem Ort erledigen zu kdnnen).
Kunden schitzen die einfache Erreichbarkeit und das
umfassende Angebot an ausreichend Parkpldtzen.
AuBerdem liegen Fachmarktzentren hiufig direkt neben
weiteren Service-Einrichtungen, die fiir die Nutzer
wichtig und praktisch sind. Dies sind beispielsweise
Autowaschanlagen, Tankstellen oder OPNV-Haltestellen.
Des Weiteren wird das Ladenangebot der Fachmarkt-
zentren gelegentlich durch Fitnessstudios, die im
Obergeschoss liegen, erginzt.

Fachmarktzentren locken Mieter mit attraktiven
Vertragsbedingungen: Die Mieten und Service-
Gebiihren sind relativ niedrig. In den meisten Féllen
garantiert die verkehrsgiingstige und verkehrs-
intensive Lage eine hohe Kundenfrequenz, was

VENDO PARK SKIERNIEWICE

Lage: 17 Wyszynskiego St.,
Skierniewice

GroBe: 2.700 m2 Gesamtmietfache
Fertigstellung: November 2017
Entwickler: Trei Real Estate
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wiederum ihre Beliebtheit bei den Héandlern steigert.
Dariiber hinaus sind Fachmarktzentren fiir viele Hindler
in kleineren Stadten die einzige Moglichkeit iiberhaupt,
eine groBere Ladeneinheit anzumieten.

Investoren schitzen die relativ geringen Bau- und
Entstehungskosten im Vergleich zu klassischen
Einkaufszentren, die in der Regel Tiefgaragenparkplitze,
Aufziige etc. aufweisen. Zudem konnen sich Investoren
und Entwickler ein Stiick weit den hohen Kosten fiir
Baugrund entziehen. Fachmarktzentren liegen oft in
kleineren Stadten, wo die Bodenpreise deutlich geringer
sind, als in den polnischen Metropolen. Die Mieter sind
zudem bestdndiger und machen das Investment so aus
der Perspektive der Anleger sicherer.

Aufgrund ihrer Nutzerfreundlichkeit und ihres
umfassenden Warenangebots kénnen Fachmarktzentren
den Wettbewerb zum Online-Handel aufnehmen. Das
Segment wird im Vergleich zu klassischen Einkaufs-
zentren als resistenter gegeniiber dem E-Commerce
angesehen. ‘Omnichanneling’ (dt. alle Kanaile) gilt als
wichtiger Trend der Zukunft und Fachmarktzentren
konnen davon profitieren. Auerdem fungieren in
einigen Fachmarktzentren Lebensmittelhdndler als
Ankermieter, die vergleichsweise weniger von der
Online-Revolution betroffen sind. Zudem sollen die
Umsitze in diesem Segment Prognosen zufolge auch
kiinftig dynamisch wachsen.
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FACHMARKTZENTREN

IN POLEN

Der Markt fiir Fachmarktzentren in Polen wichst mit zu-
nehmender Geschwindigkeit. 2019 werden
voraussichtlich 770.000 m2 Gesamtmietfldche neu auf

Abb. 8. Fachmarktzentren vs Einkaufszentren - Vergleich
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KUNDEN .

kundenfreundlich, ermdéglichen schnelles
und effizientes tégliches Einkaufen

erfiillen die Bediirfnisse der Kunden in
Kkleinen Stddten — oft die einzige moderne
Einkaufsdestination innerhalb der Stadt

den Markt kommen. Die groBe Mehrheit der Projekte, die
sich derzeit im Bau befinden, wird das Angebot in
kleineren Stadten erginzen.

EINKAUFSZENTREN

typischerweise fiir gréfere Einkaufe
konzipiert, zeitintensiver

haufig fiir Konsumenten
in kleineren Stddten nicht erreichbar

EINZELHANDLER .

I@\ .

relativ niedrige Mieten und Service-
Gebiihren

lokales Einzugsgebiet — kaum Effekte
von anderen Handelsimmobilientypen

vergleichsweise hoheres Mietniveau
und hohere Service-Gebiihren

aufgrund des groBen Einzugsgebietes
oft hohere Abhingigkeit von Wettbewerbs-
objekten

INVESTOREN .
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relativ geringe Herstellungskosten
(keine Tiefgaragen, Aufziige etc.)

groBere Resistenz ggii. dem
Online-Handel
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hohere Komplexitit des Baukorpers —
haufig mit Tiefgaragen, Aufziigen,
Gemeinschaftsflichen mit spezifischem
Layout.

stehen in starkem Wettbewerb zum

Online-Handel, groBes Gewicht auf
Gastronomie und Entertainment
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jwesolowski@treirealestate.com agrygorczyk@treirealestate.com
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+48 508 083 498 magda.fratczak@cbre.com

RESEARCH UND BERATUNG INVESTMENT PROPERTIES ASSET SERVICES
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Um mehr {iber CBRE Research zu erfahren oder Zugang zu weiteren Reports zu erhalten, besuchen Sie bitte den
Global Research Gateway unter: www.cbre.com/researchgateway, oder andere CBRE-Seiten unten
www.officego.pl oder www.industrialgo.pl.
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