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RYNEK HANDLOWY W POLSCE

PODAZ | FORMATY HANDLOWE

Catkowita powierzchnia handlowa w Polsce wyniosta
ponad 12 mln mkw. GLA na koniec 1 kw. 2019 T.
Liczba ta obejmuje wszystkie nowoczesne obiekty
handlowe o powierzchni minimum 5.000 mkw. GLA,
reprezentujace jedna z nastepujacych kategorii,
zdefiniowanych ponizej. Struktura polskiego rynku
handlowego jest bardzo zréznicowana pod wzgledem
formatow. Nieruchomosci mozna podzieli¢ na dwie
glowne grupy: tradycyjne centra handlowe
iobiekty specjalistyczne. Wsrod specjalistycznych
projektéw wyrdzni¢ mozna centra wyprzedazowe

i parki handlowe.

Rynek powierzchni handlowych w Polsce rozwija sie
w stabilnym tempie, rosnac o $rednio 4% rocznie

w ciagu 5 ostatnich lat (2014-2018). W 2019 r. wzrost
nowoczesnej powierzchni handlowej moze wynie$¢
440.000 mkw., przy zalozeniu ze wszystkie obiekty
w realizacji zostana ukonczone na czas, a budowa
planowanych mniejszych projektéw wkrotce sie
rozpocznie.

Wykres 1. Podaz powierzchni handlowej w Polsce

(2004-2019)
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Zrédfo: CBRE, 1 kw. 2019 r.

Od czasu pojawienia sie pierwszych centrow
handlowych w latach 90. XX w., rynek powierzchni
handlowych w Polsce przeszedl ogromna
metamorfoze. Na przestrzeni lat ewoluowal
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od obiektoéw z dominujaca funkcja hipermarketu
poprzez stopniowe rozszerzanie czesci butikowe;j,
az do centréow spotecznosciowych z bogata oferta
rozrywkowa i gastronomiczna.

Poczatkowo deweloperzy koncentrowali sie

na najwiekszych polskich aglomeracjach, stawiajac
na rozwoj jedynie tradycyjnych centréw handlowych,
w ktorych hipermarkety penily role gléwnego
najemcy, czesto zlokalizowanych na obrzezach miast.
Nastepnie swoja uwage skierowali na obiekty I'i II
generacji zlokalizowane w centrach najwiekszych
osrodkow miejskich i kontynuowali dzialalnos$¢
deweloperska w miastach regionalnych, tworzac
tradycyjne centra handlowe. Niezaleznie od nich,

na polskim rynku ewoluowaly tez centra
wyprzedazowe. Pierwsze z nich zostalo otwarte

w 2002 r. Parki handlowe weszly do Polski pod koniec
lat 90. XX w., a segment ten byl reprezentowany
glownie przez obiekty typu , big-box” dzialajace

w sasiedztwie supermarketu, marketu budowlanego
typu DIY, czy centrum handlowego. Nastepnie parki
handlowe ewoluowaly w kierunku bardziej lokalnych
i mniejszych projektéw o powierzchni do 10.000 mkw.
GLA.

W 1 kw. 2019 r. najwiekszy odsetek podazy wystepowal
w miastach aglomeracyjnych (56%), niemniej jednak
udziat zasobow w Srednich miastach (100.000-200.000
mieszkancow) i malych miastach (ponizej 100.000
mieszkancow) stopniowo rosnie.

Wykres 2. Rozmieszczenie zasobow powierzchni
handlowej w Polsce (%) )
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RYNEK HANDLOWY W POLSCE

NASYCENIE POWIERZCHNIA HANDLOWA

Polski rynek handlowy jest stosunkowo nasycony

w najwiekszych miastach. Wérod osmiu najwiekszych
rynkow handlowych w Polsce, najwyzszy wskaznik
nasycenia nowoczesng powierzchnia handlowa
znajduje sie w aglomeracjach poznanskiej

i wroclawskiej (odpowiednio 620 mkw./ 1.000
mieszkancow i 617 mkw./ 1.000 mieszkancow).
Najnizszy poziom odnotowuje sie w aglomeracji
szczecinskiej (384 mkw./ 1.000 mieszkancéw). Obecnie
coraz wieksze zainteresowanie deweloperéw obserwuje
sie w mniejszych miastach, gdzie realizujq oni takie
projekty jak male tradycyjne centra handlowe,

czy w szczegolnosci parki handlowe.

Wykres 3. Nasycenie powierzchnig handlowg
w aglomeracjach (mkw. GLA na 1.000 mieszkancéw)
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Zrédfo: CBRE, 1 kw. 2019 r.
POPYT

Korzystna sytuacja gospodarcza w kraju i rosnaca sita
nabywcza konsumentéw sprawiaja, ze Polska jest
atrakcyjnym miejscem dla miedzynarodowych marek.
Rok 2018 powital kolejnych nowych najemcow

na polskim rynku, a wiekszo$¢ z nich zdecydowata sie
na debiut w warszawskich centrach handlowych.
Amerykanska marka odziezowa Bebe i Armani
Exchange dotaczyly do Galerii Mokotow. Inne marki,
ktore rozpoczely dzialalnosé na warszawskim rynku to
miedzy innymi Fissman (Wola Park), Fit/One (Blue
City), Ximi Vogue (Galeria Wilenska) i Kocca
(Galeria P6lnocna).
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Irlandzka marka Dealz rozpoczeta ekspansje

w Polsce, otwierajac swoj sklep w centrum handlowym
ETC Swarzedz. Sie¢ oferuje szeroka game produktow,
w tym produkty gospodarstwa domowego

i ogrodnictwa, artykuly dla zdrowia i urody, produkty
spozywcze, a takze akcesoria do domu oraz artykuly
dekoracyjne. Niemiecka sie¢ Tedi, ktora
zadebiutowala w Dabrowie Gorniczej (Vendo Park) ma
w ofercie podobny asortyment.

WNIOSKI | TRENDY

Rynek centréow handlowych w Polsce osiagnal
dojrzalos¢. Staje sie on coraz bardziej nasycony
tradycyjnymi centrami handlowymi, zwlaszcza

w najwiekszych miastach. Teraz nadszedt czas

na nowe formaty i koncepcje handlowe. Swiadomos¢,
jak i wymagania polskich konsumentéw nieustannie
rosna. Podczas gdy centra handlowe przeksztalcaja sie
w centra spoltecznosciowe laczace handel z rozrywka,
inny format, jakim jest park handlowy, wzmacnia
swoja pozycje na rynku, zaspokajajac alternatywne
potrzeby konsumentéw. Klienci z wiekszych miast
doceniaja mozliwo$¢ wygodnych i sprawnych
codziennych zakupdéw w parkach handlowych, podczas
gdy w malych miastach obiekty tego typu odgrywaja
role lokalnego centrum handlowego, dostarczajac
kompleksowa oferte towarow.

Ciagly wzrost popytu klientéow na taka koncepcje
przyciaga najemcow, ktorzy coraz czesciej decyduja sie
na otwarcie swoich sklepow wlasnie w parkach
handlowych, zachecajac w ten sposéb deweloperéow
do inwestowania w ten konkretny format handlowy.
W szczegdlnosci mate miasta wydaja sie stanowié
wciaz nierozwinieta nisze. Obecnie wiekszos$¢ parkow
handlowych w budowie znajduje sie w miastach
ponizej 100.000 mieszkancow.

Dalsza cze$¢ raportu koncentruje sie na rynku parkéow
handlowych, poniewaz niniejszy sektor jest
postrzegany jako wysoce perspektywiczny i o duzym
potencjale wzrostu w przyszlosci na polskim rynku.
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CHARAKTERYSTYKA | GROWNE FUNKCIJE
PARKOW HANDLOWYCH

Oproécz tradycyjnych centréow handlowych i centrow
wyprzedazowych, parki handlowe stanowia jeden

z gléwnych nowoczesnych formatéw handlowych.
Prosta konstrukcja budynku wyréznia je na tle innych
obiektéow handlowych - parki handlowe to gléwnie
jednokondygnacyjne budynki. W przeciwienstwie
do tradycyjnych centrow handlowych, parki handlowe
nie posiadaja powierzchni wspolnych wewnatrz
budynku - do sklepéw mozna si¢ dostaé bezposrednio
z parkingu zewnetrznego.

W przypadku parkéw handlowych, wazna role odgrywa
mozliwos¢ tatwego dojazdu wlasnym $rodkiem
transportu. Klienci spedzaja stosunkowo mniej czasu
na zakupach w parkach handlowych niz w centrach
handlowych, dlatego kluczowe znaczenie maja
dogodna lokalizacja i duzy parking zewnetrzny,
ktory zapewni sprawne i wygodne manewrowanie.

Parki handlowe charakteryzuja sie zazwyczaj mniejsza
powierzchnia najmu brutto niz tradycyjne centra
handlowe, z kolei powierzchnia pojedynczego lokalu
jest stosunkowo wieksza i zwykle zaczyna sie

od ok. 300 mkw.

Biorac pod uwage zaréwno wielkos¢, jak i gléwne
funkcje, parki handlowe mozna podzieli¢ na trzy
kategorie:

PODAZ

Na koniec 1 kw. 2019 r. zasoby parkéw handlowych

w Polsce oszacowano na blisko 7,52 min mkw. GLA.
W strukturze podazy parkéw handlowych dominuja
obiekty z kategorii "big box", ktore cechuja sie
najwieksza powierzchnia i stanowig 45% aktualnych
zasobow. Duza popularnoscia ciesza si¢ rowniez parki
handlowe o powierzchni 3.000-10.000 mkw. GLA, ich
udzial w rynku wynosi 41%. Ze wzgledu na
stosunkowo niewielka powierzchnie pojedynczego
obiektu w kategorii ,convenience”, formaty te stanowia
tylko 14%.

Wykres 4. Podziat zasobéw parkéw handlowych
w Polsce (%)
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Zrédto: CBRE, 1 kw. 2019 1.

‘ POWYZE] 10.000 MKW. GLA: , big-boxy” lub

PONIZE]J 3.000 MKW. GLA: obiekty ‘ . ~power centres” najczeéciej zlokalizowane na
typu »COMVENIENCE ™ 2 Ograniczong oferta ) obrzezach miasta lub poza miastem. Sa one
dla klientéw, koncentrujace sie zazwyczaj [ 3] | e zwykle czeécia wiekszych centréw handlu

na najblizszym zasiegu oddzialywania
oraz wygodzie uzytkownikow. ‘

OD 3.000 DO 10.000 MKW. GLA: ,typowe parki handlowe”
o szerokiej i zré6znicowanej ofercie handlowej. Dogodnie
zlokalizowane w gesto zaludnionych obszarach umozliwiaja
wykonanie sprawnych zakupow w drodze do domu lub tez
pelnia role centrum handlu w mniejszych miastach, w ktérych
brakuje tradycyjnych centréw handlowych, laczac w ten sposob
spolecznos¢ lokalna.
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o regionalnym zasiegu oddzialywania oraz
funkcjonuja w synergii z innymi formatami
handlowymi: marketami budowlanymi typu
DIY, sklepami spozywezymi (hipermarketami

i supermarketami), czy tradycyjnymi centrami
handlowymi. Ze wzgledu na swoje polozenie na
obrzezach miasta, odwiedzane sa sporadycznie,
glownie w weekendy. Typowymi przykladami sa
Marki lub Janki w aglomeracji warszawskiej,
czy Bielany Wroclawskie.
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Z racji tego, ze projekty o powierzchni od 3.000

do 10.000 mkw. GLA sq najbardziej typowymi
parkami handlowymi, dalsza cze$é raportu zostata
poéwiecona gléwnie im. Podaz analizowanej grupy
oszacowano na ponad 620.000 mkw. GLA na koniec
1 kw. 2019 r. Dynamiczny rozw6j rynku rozpoczat sie
w 2012 1., ktory przyniost prawie 50.000 mkw. GLA,
utrzymujac si¢ na wysokim poziomie w kolejnych
latach, ze szczeg6lnie udanym 2014 r., ktory przyniost
bardzo dobry wynik (ok. 140.000 mkw. GLA nowej

Przewiduje sie, ze w 2019 r. powstanie ok. 770.000
mkw. GLA nowej podazy, a 2020 r. moze przynie$¢

co najmniej kolejne 7120.000 mkw. GLA powierzchni
parkéow handlowych. Obecnie Trei Real Estate realizuje
dwa nowe typowe parki handlowe w £asku

i Pultusku oraz jeden obiekt typu , convenience”
ponizej 3.000 mkw. GLA w Ostrofece. Dwa kolejne
projekty, ktoére zostang oddane do uzytku w tym roku,
sq aktualnie na etapie planowania, a ich budowa
wkrotce sie rozpocznie.

powierzchni).
Wykres 5. Podaz parkéw handlowych w Polsce
w sektorze obejmujgcym obiekty o wielkosci 3.000-

W 2018 r. rynek wzbogacit sie o ok. 110.000 mkw. GLA.
10.000 mkw. GLA (2004-2019)

Wyniki pokazuja pozytywny trend rosnacego
zainteresowania parkami handlowymi wsréd
deweloperoéw. Wynika to zaréwno z relatywnie
wysokiego nasycenia tradycyjnymi formatami, ktére
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Zrédto: CBRE, 1 kw. 2019 r.

»W Polsce zarzadzamy obecnie portfelem
nieruchomosci, w ktorego sktad wehodzi 11
Vendo Parkéw, 104 Biedronki, Aldi, dwa
markety Tesco i dwa sklepy Media Expert.

W 2018 r. otworzylismy trzy Vendo Parki

i zakupilismy 11 dzialek, miedzy innymi

pod kolejne projekty handlowe. W tym roku
podwoimy liczbe wybudowanych parkéw

i cheielibysmy utrzymaé ja na poziomie
szesciu obiektéow oddawanych rocznie

w kolejnych latach. Otwarty ostatnio projekt
w Bytowie, ktory byt w pelni wynajety juz

na wezesnym etapie budowy, a takze niemal
100-procentowy poziom najmu we wszystkich
naszych polskich parkach, potwierdzaja tylko
wysoki popyt na tego typu format handlowy.”

JACEK WESOLOWSKI
DYREKTOR ZARZADZAJACY

TREI REAL ESTATE
POLAND

CBRE RESEARCH
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Najwiekszymi projektami oddanymi w 2018 r. byly
N-Park Piaseczno wybudowany przez Napollo, parki
handlowe w Olawie i Brzegu (rozbudowa) zrealizowane

przez Saller, Vendo Park Dabrowa Gérnicza

wybudowany przez Trei Real Estate i Premium Park
Lowicz, za ktéry odpowiedzialny jest Developer Pro.
Obecnie Trei Real Estate zarzadza jedenastoma
parkami handlowymi i jest jednym z najbardziej

Obecnie w budowie jest ponad 100.000 mkw. GLA.
Najwieksze projekty znajduja sie w Suwatkach
(Multishop, 10.000 mkw. GLA) i Glogowie (Multibox,

8.700 mkw. GLA). Aktualnie Trei Real Estate buduje

trzy nowe parki handlowe, ktore sa zlokalizowane
w Lasku, Pultusku i Ostrolece. Kolejne dwa Vendo

Parki (w Jaworze i Solcu Kujawskim) sa na etapie

aktywnych deweloperéw na rynku nieruchomosci
handlowych w Polsce. W 2018 r. firma zrealizowala
trzy nowe projekty handlowe w Dabrowie Gorniczej,
Chodziezy i Lodzi. Vendo Park Bytéw zostal ukonczony

w1 kw. 2019r.

Wykres 6. Wybrane projekty oddane do uzytku w latach 2018-2019

planowania z data realizacji na 2019 r.

MIASTO NAZWA PROJEKTU NOWY/ ETAP MKW. GLA ROK KWARTA DEWELOPER
Piaseczno N-Park Piaseczno nowy 8.000 2018 04 Napollo
Ofawa Saller Otawa nowy 7.500 2018 02 Saller
Dabrowa Gornicza Vendo Park Dgbrowa Grnicza nowy 7.000 2018 02 Trei Real Estate
Krakow Atut Krakow Ruczaj nowy 6.800 2019 Q1 K6 Group
towicz Premium Park towicz nowy 5.600 2018 04 Developer Pro
Brzeg efap 5.500 2018 04 Saller
Polkowice Park Handlowy Polkowice nowy 5.300 2018 04 Mgc Inwest
Dzierzoniow Saller Dzierzoniow nowy 5.300 2018 04 Saller
Radom Galeria Nad Potokiem nowy 5.200 2018 Q1 BIK
(hodziez Vendo Park Chodziez nowy 4.200 2018 Q3 Trei Real Estate
todz Vendo Park t6d7 Goma nowy 2.900 2018 04 Trei Real Estate
Bytow Vendo Park Bytow nowy 2.800 2019 Q1 Trei Real Estate
Zrédfo: CBRE, 1 kw. 2019 .
Wykres 7. Wybrane projekty w budowie
MIASTO NAZWA PROJEKTU NOWY/ ETAP MKW. GLA ROK KWARTAt DEWELOPER
Suwatki Multishop Suwatki nowy 10.000 2020 04 Multishop Development
Glogow Multibox Glogow nowy 8.700 2019 Q4 Budrem
Sokotka Galeria Sokatka nowy 5.900 2019 02 Redmill
Wroctaw N-Park Wroctaw nowy 5.300 2019 Q4 Napollo
(zeladz DL Shopping Center Czeladz nowy 5.200 2019 Q3 DL Invest
task Vendo Park task nowy 4.400 2019 04 Trei Real Estate
Puttusk Vendo Park Puttusk nowy 4,000 2019 Q3 Trei Real Estate
Ostrofeka Vendo Park Ostroteka nowy 2.900 2019 Q3 Trei Real Estate

© CBRE Poland 2019
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NAJEMCY

Format parkéw handlowych przyciaga zréznicowane
grupy najemcow, ktdrzy zazwyczaj koncentruja sie
na zaspokojeniu podstawowych potrzeb klientow
w zakresie zakupow. Istnieja jednak przyktady
parkow handlowych ukierunkowanych tematycznie,
ktorych oferta koncentruje sie na sprzecie domowym
i akcesoriach wyposazenia domu. Nie zostaly one
szczegolowo przeanalizowane, poniewaz wiekszos$¢

z tych wyspecjalizowanych projektéw to obiekty typu
»big-box”. Standardowy park handlowy oferuje
zroéznicowany zestaw najemcow:

» sklepy spozywcze, np. Biedronka, Lidl, Stokrotka;

* sklepy odziezowe, np. H&M, Reserved, Sinsay, VENDO PARICNYSA

Takko; . . Lokalizacja: ul. Pilsudskiego 7, Nysa
» sklepy obuwnicze, np. CCC, Deichmann; Powierzehnia: 9.300 mkw. GLA
*  sklepy z artykulami dzieciecymi, np. Smyk; Data ukonczenia: pazdziernik 2013 r.
* sklepy ze sprzetem sportowym, np. Martes Sport; Deweloper: Trei Real Estate

* dyskonty, np. Action, Dealz, KiK, Pepco, Tedi;

* sklepy ze sprzetem elektronicznym, np. Media
Expert, Neonet, RTV Euro AGD;

* drogerie, np. Drogerie Natura, Hebe, Rossmann;

« apteki, np. Apteka Cosmedica, Apteka Dr. Optima,
Euroapteka, Ziko Apteka;

* sklepy zoologiczne, np. Kakadu, Maxi Zoo.

VENDO PARK DABROWA
GORNICZA

Lokalizacja: ul. Katowicka 1B,
Dabrowa Gornicza

Powierzchnia: 7.000 mkw. GLA
Data ukonczenia: czerwiec 2018 1.
Deweloper: Trei Real Estate

© CBRE Poland 2019 Q1 2019 MARKET VIEW CBRE RESEARCH
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CZYNSZE | PRAKTYKA RYNKOWA

Wsrdd innych formatéw handlowych, parki handlowe
charakteryzuja sie stosunkowo niskimi kosztami
eksploatacji. Czynsze zaleza zaréwno od doboru
najemcow, jak i od osiaganych przez nich obrotéw,
ktore czesto wynikaja z potencjalu rynku lokalnego
(zasiegu oddzialywania, sily nabywczej, jak i zwyczajow
zakupowych).

Jesli chodzi o strukture najmu, najnizsze poziomy
czynszu zaobserwowano w standardowych lokalach
powyzej 300 mkw. zajmowanych przez sklepy

z artykulami gospodarstwa domowego, dyskonty,
sklepy ze sprzetem elektronicznym, drogerie i sklepy
odziezowe. Z kolei najwyzszych czynszéw mozna sie
spodziewac¢ w specjalistycznych konceptach ponizej
100 mkw. GLA, takich jak: piekarnie, ustugi (np. bank)
oraz apteki.

Biorac pod uwage potencjal lokalizacji, standardowe
czynsze w mniejszych miastach wahaja sie od & do 12
EUR/ mlw./ mies., natomiast czynsze w wiekszych
miastach, zwlaszcza w Warszawie, moga siega¢ nawet
16 EUR/ mkw./ mies.

Umowy najmu sa zazwyczaj podpisywane Srednio
na 5 lat. Czynsz jest zwykle ustalany w kwocie netto
w EUR i platny miesiecznie z gory w PLN. Czynsz

od obrotu zalezy od kategorii sprzedawcy i wynosi
srednio 0-8%. Bezpieczenstwo gwarantuje depozyt za
wynajem (3-miesieczny czynsz) lub gwarancja
bankowa. Najemcom oferowane sa zachety, takie jak
dodatki do kosztow wykonczenia powierzchni,
zwolnienia z czynszu lub czynsze kroczace.

STOPY KAPITALIZACIJI

W wiekszosci przypadkow stopy kapitalizacji dobrze
skomercjalizowanych parkéw handlowych o duzym
potencjale w przysztosci wahaja sie od 8%

do nieco powyzej 9%. W duzych miastach moga
osiagna¢ poziom ponizej 8%. Parki handlowe
reprezentuja dynamiczny sektor nieruchomosci
handlowych o znacznym wskazniku wzrostu podazy.
Ten segment handlowy bedzie w nadchodzacych
latach zyskiwal na znaczeniu jako produkt
inwestycyjny. Zaobserwowano, ze liczba transakcji
inwestycyjnych stopniowo rosnie, a niektorzy
inwestorzy specjalizuja sie wylacznie w tym formacie.

JACEK WESOLOWSKI
DYREKTOR ZARZADZAJACY

TREI REAL ESTATE
POLAND

© CBRE Poland 2019

+Ze wzgledu na rosnacy poziom nasycenia
powierzchni w centrach handlowych

w duzych miastach oraz zakaz handlu

w niedziele, ktory najbardziej dotyka galerie
handlowe, coraz wieksza grupa najemcéw
poszukuje alternatywnych mozliwosci
rozwoju. W centrach srodmiejskich najwyzszy
wskaznik odwiedzin przypada na dni od
piatku do niedzieli. W parkach handlowych
jest odwrotnie — najlepsze obroty obiekty te
odnotowuja w ciagu tygodnia. Dodatkowo
warto podkresli¢, ze parki handlowe oferuja
optymalne koszty operacyjne z oplatami
serwisowymi na poziomie 1,5 - 2,0 euro,
podczas gdy w centrach handlowych moga
one przekroczy¢ nawet 20 euro.”

Q1 2019 MARKET VIEW
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PARKI HANDLOWE W POLSCE

GLOWNI GRACZE NA RYNKU Glowni deweloperzy dzialajacy w tym sektorze, majacy
duzy udzial w polskim rynku parkéw handlowych,

Niektorzy deweloperzy i inwestorzy specjalizuja sie zostali wyszczegdlnieni ponizej zgodnie z ich

w obszarze parkow handlowych, a format ten stanowi zaangazowaniem w poszczeg6olnych obszarach.

znaczacy udzial w ich portfelach.

Wykres 8. Gtéwni deweloperzy na rynku parkéw handlowych

MARKA PARKU HANDLOWEGO DEWELOPER INWESTOR WYNAJEM NIEzlé\lfgﬁgill\\géECI A

Adept Investment nd. TAK TAK TAK TAK
BIK nd. TAK TAK TAK TAK
BUDREM Multibox TAK TAK

Capital Park Vis a Vis TAK TAK

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

1B Development Karuzela TAK TAK TAK TAK
KG Group Atut TAK TAK TAK
Metropolitan Investment Metro Park TAK TAK TAK TAK
Mifiska nd. TAK TAK

Multishop Development Multishop TAK TAK TAK
Napollo N-Park TAK TAK TAK TAK
P.A. Nova nd. TAK TAK TAK TAK
Rank Progress nd. TAK TAK TAK TAK
RWS Group nd. TAK TAK TAK TAK
Saller Saller TAK TAK TAK TAK
Trei Real Estate Vendo Park TAK TAK TAK TAK

Zrédfo: CBRE, 1 kw. 2019 r.

© CBRE Poland 2019 Q1 2019 MARKET VIEW CBRE RESEARCH
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PARKI HANDLOWE W POLSCE

PRZEWAGI KONKURENCYJNE PARKOW
HANDLOWYCH I ICH PRZYSZtY POTENCJAL

Parki handlowe stanowia kolejny krok w ewolucji
formatow handlowych w Polsce z duzym
potencjatem dynamicznego rozwoju w przyszlosci.

Po dominacji wielkoskalowych galerii handlowych

w najwiekszych miastach, centréw handlowych
zlokalizowanych na obrzezach miast, a nastepnie
regionalnych galerii handlowych w $rednich miastach,
deweloperzy i inwestorzy szukaja obecnie
alternatywnych koncepcji handlowych, w ktore
mogliby zainwestowac.

Parki handlowe zyskuja coraz wigksza popularnosé
wsrod klientow zaréwno w duzych miastach (jako
opcja lokalna dla wygodnych i szybkich codziennych
zakupow), jak i w mniejszych miejscowosciach (gdzie
odgrywaja role centrum handlu i umozliwiaja
dokonywanie wszystkich niezbednych zakupow

w jednym miejscu i w nowoczesnym obiekcie
handlowym). Klienci cenia sobie fatwy dostep
iwygodny parking. Ponadto, w sasiedztwie parkow
handlowych czesto znajduja sie takie obiekty jak

np. myjnia samochodowa czy stacja benzynowa, ktore
stanowia duze udogodnienie dla klientow

lub tez parki handlowe sa zintegrowane ze stacja
komunikacji miejskiej. Oferta tego typu
nieruchomosci jest czasami poszerzana o centrum
fitness, zwykle znajdujace si¢ na pierwszym pietrze.

© CBRE Poland 2019
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Parki handlowe zachecaja najemcoéw, oferujac im
atrakcyjne warunki najmu: stosunkowo niski
poziom czynszu i oplat eksploatacyjnych.

W wiekszosci przypadkéw parki handlowe
zlokalizowane w obszarach o duzym natezeniu
ruchu gwarantuja wysoki poziom odwiedzalnosci,
co niewatpliwie sprzyja takze sprzedawcom. Ponadto,
parki handlowe sa czesto jedyna opcja dla
przedsiebiorcow w malym miescie, poniewaz czesto
jako jedyne daja mozliwo$¢ wynajecia wiekszych
lokali.

Inwestorzy doceniaja stosunkowo niskie koszty
budowy i eksploatacji w poréwnaniu

z tradycyjnymi centrami handlowymi, ktore wynikaja
z braku parkingu podziemnego, ruchomych schodéw,
powierzchni wspolnej, itp. Dodatkowo parki
handlowe, ktore czesto sa zlokalizowane w malych
miastach tworza rozwigzanie dla wysokich cen
gruntéw w najwiekszych polskich aglomeracjach. Stali
najemcy gwarantuja inwestorom bezpieczny produkt
inwestycyjny.

Ze wzgledu na ich dogodna specyfikacje

i kompleksowa oferte towaroéw, parki handlowe sa
postrzegane jako konkurencja dla sklepow
internetowych. Uwaza sie, ze sa one bardziej odporne
na wzrost handlu elektronicznego niz tradycyjne
centra handlowe. ,,Omnichanneling” to przysztosé,

a parki handlowe maja mozliwo$¢ skorzystania z tego
trendu. Ponadto, w niektérych parkach handlowych
gléwnymi najemcami sa sklepy spozywcze, na ktoére
sektor handlu internetowego nie ma zbyt duzego
wplywu, a ich obroty beda dynamicznie rosna¢

w przyszlosci.

VENDO PARK SKIERNIEWICE

Lokalizacja: ul. Wyszynskiego 17,
Skierniewice

Powierzchnia: 2.700 mkw. GLA
Data ukonczenia: listopad 2017 r.
Deweloper: Trei Real Estate

CBRE RESEARCH
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Parki handlowe w Polsce rozwijaja sie w coraz Stosunkowo wysokie nasycenie rynku duzymi

szybszym tempie. Do konca 2019 r., krajowy rynek centrami handlowymi w najwiekszych miastach nadal

moze wzbogaci¢ sie o 170.000 mkw. GLA. bedzie zacheca¢ deweloperéw do poszukiwania

Zdecydowana wiekszo$¢ budowanych obecnie alternatywnych rozwiazan w mniejszych

projektow zwiekszy podaz w malych miastach. miejscowosciach, ktére stanowia wciaz nierozwinieta
nisze.

Wykres 8. Parki handlowe vs centra handlowe — poréwnanie

PARKI HANDLOWE

KLIENCI * wygodne, umozliwiaja szybkie i sprawne
codzienne zakupy

+ zaspokajaja potrzeby klientéw malych
miast - czesto jedyne nowoczesne obiekty
handlowe w malych miastach

CENTRA HANDLOWE

+ zwykle dedykowane wiekszym zakupom,
bardziej czasochlonnym

» czesto niedostepne w malych miastach

NAJEMCY * stosunkowo niski poziom czynszu
i oplat eksploatacyjnych

I@\ + lokalny zasieg oddzialywania - niewielki

wplyw innych obiektéw handlowych

» stosunkowo wysoki poziom czynszu
i oplat eksploatacyjnych

+ ze wzgledu na wiekszy zasieg
oddzialywania - czesto bardziej zalezne
od konkurencyjnych projektow

INWESTORZY » stosunkowo niskie koszty budowy
i eksploatacji (brak parkingu
podziemnego, ruchomych schodéw,
powierzchni wspoélnej, itp.)

* potencjalnie bardziej odporne
na konkurencje ze strony sektora
internetowego

© CBRE Poland 2019 Q1 2019 MARKET VIEW

* bardziej skomplikowane z punktu
widzenia konstrukeji - czesto
z parkingiem podziemnym, ruchomymi
schodami, powierzchnia wspoélna
i wewnetrznym ukladem powierzchni

* silnie konkuruja z zakupami
przez Internet, przywiazuja duza wage do
oferty gastronomicznej oraz czesci
rozrywkowej

CBRE RESEARCH
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KONTAKT

TREI REAL ESTATE POLAND SP. Z O.0.

Jacek Wesolowski Anna Grygorczyk

Managing Director Marketing Manager

+48 605 480 555 +48 508 017 430
jwesolowski@treirealestate.com agrygorczyk@treirealestate.com

UStUGI CBRE DLA SEKTORA HANDLOWEGO

Magdalena Fratczak
Senior Director

Head of Retail Sector
Advisory & Transactions
+48 508 083 498
magda.fratczak@cbre.com

RESEARCH AND CONSULTANCY INVESTMENT PROPERTIES ASSET SERVICES

Agata Czarnecka Sean Doyle Piotr Karpinski

+48 500 000 053 +48 500 070 744 +48 608 658 474
agata.czarnecka@cbre.com sean.doyle@cbre.com piotr.karpinski@cbre.com
RESEARCH AND CONSULTANCY VALUATION ADVISORY CEE RETAIL

Emilia Filimoniuk Maciej Wojcikiewicz Walter Wolfler

+48 728 437 614 +48 501 746 503 +43 1533 40 8097
emilia.filimoniuk@cbre.com maciej.wojcikiewicz@cbre.com walter.woelfler@cbre.com

Zeby dowiedzie¢ sie wiecej odwiedz strone internetowa Global Research Gateway pod adresem:
www.cbre.com/researchgateway, inne strony CBRE dostepne pod adresem www.industrialgo.pl

lub www.officego.pl.

Disclaimer: CBRE o$wiadcza, iz informacje zawarte w raportach pochodza ze zrodel, ktore uwaza za wiarygodne, jakkolwiek prawdziwo$¢ informacji nie zostala przez CBRE zweryfikowana

i zwiazku z tym CBRE nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze informacje te sa prawdziwe. Jakiekolwiek przewidywania, opinie, zalozenia, oszacowania zawarte w raportach zostaly podane jedynie
dla przykladu i nie odzwierciedlaja aktualnej ani przyszlej sytuacji na rynku. Ani CBRE ani jakikolwiek jej reprezentant, lub pracownik CBRE nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody poniesione
przez Klienta powstate na skutek wykorzystania w jakikolwiek sposob raportow w catosci lub w czescei.
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