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Wstep

Drodzy czytelnicy,

Mamy przyjemnos¢ zaprezentowac nasz pierwszy raport o rynku parkow
handlowych w Polsce, w ktérym przestudiowali$my zaréwno obiekty juz ist-
niejace, jak i te pozostajgce w trakcie budowy. PrzygotowaliSmy takze po-
gtebiong analize tego segmentu nieruchomosci na podstawie posiadanych
przez nas szczegdtowych danych dla grupy 60 parkéw juz funkcjonujgcych
oraz w trakcie inwestycji.

Wyniki naszego opracowania pokazujg, ze 2022 rok byt czasem kolejnych
rekordéw pod wzgledem liczby takich inwestycji w Polsce. Inwestorzy do-
ceniajg fakt, ze parki handlowe byty odporne na zawirowania podczas
pandemii COVID-19, a klienci coraz czesciej decydujg sie na korzystanie
z obiektow potozonych w swojej okolicy z uwagi na szybkos¢ i wygode.
Mamy nadzieje, ze nasz raport spotka sie z pozytywnym odbiorem z Pan-
stwa strony i pomoze lepiej naswietli¢ sytuacje na rynku nieruchomosci
handlowych w Polsce. W przypadku checi uzyskania szczegétowej analizy,
a takze zamdwienia opracowan o innym zakresie, zapraszamy do kontaktu.

Agata Bazyly-Ciniewska
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ANALIZA

Zmiana nawykéw oraz oczekiwan klientéw, spo-
wodowana pandemia i nowymi przyzwyczajenia-
mi, powoduje wieksze zainteresowanie inwesto-
réw parkami handlowymi.

Szacujemy, ze w 2022 roku takie obiekty stanowi-
ty okoto 23% rynku powierzchni handlowej w Polsce.
Dynamiczny przyrost tego segmentu wida¢ wyraznie
w ostatnich dwdch latach.

W 2021 roku oddano do uzytku okoto 225 tys. mkw.
powierzchni, @ w 2022 roku ponad 300 tys. mkw.
Natomiast w trakcie procesu inwestycyjnego (w bu-

PODAZ POWIERZCHNI [GLA]
W ZALEZNOSCI OD WIELKOSCI MIAST

Zrédto: Emmerson Evaluation

250 000

dowie i planowane), jest aktualnie ok. 400 tys. mkw.
Z uwagi na dojrzatos¢ branzy centrow handlowych i ry-
zyko, jakie pojawito sie w konsekwencji obostrzen pan-
demicznych, a takze wzrost kosztow budowy, inwestorzy
skupiaja sie na tanszych, mniej ryzykownych obiektach.
Nowa powierzchnia handlowa powstaje w szczegdino-
$ci w miastach o populacji mniejszej niz 100 tys. oraz
w miastach satelickich aglomeracji. Od 2022 roku za-
interesowaniem inwestoréw cieszg sie réwniez miasta
0 populacji mniejszej niz 50 tys. (ponad 50% budowa-
nej powierzchni handlowe)).

2022r.
w budowie i zaplanowane na 2023 r.

200 000

150 000

100 000

50 000

DO 50 TYS.

50-100 TYS.

100-200 TYS.

200-400 TYS. POW. 400 TYS.
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Szczegdlnie atrakcyjne inwestycyjnie sg parki handlo-
we, ktore posiadajg stabilnego i dtugoterminowego na-
jemce z branzy spozywczej. Zgodnie z przeprowadzo-
ng analizg parkéw handlowych zlokalizowanych w catej
Polsce, ok. 70% z nich posiada wiasnego najemce z tej
branzy, kolejne 30% sg w bezposrednim sgsiedztwie
istniejgcego lub planowanego marketu spozywczego.

Prym w zawieraniu umow i negocjowaniu warunkow
wiedzie popularny i lubiany przez konsumentow dys-
kont Biedronka. tgczna powierzchnia zajeta przez ich
sklepy to ok. 20 tys. mkw., a $rednia powierzchnia skle-
pu 1,1 tys. mkw. Drugiw kolejnosci dyskont Lidl to tacz-
na powierzchnia sklepdw ok. 13 tys. mkw. ze Srednig
powierzchnig ok. 1,9 tys. mkw.

Auchan Inne

Netto 3% 3%
6%

Carrefour
6%

RODZAJE Aldi

MARKETOW % Biedronka
SPOZYWCZYCH 47%
W PARKACH

HANDLOWYCH

Stokrotka

1%

Zrédto: Emmerson Evaluation

Atrakcyjnos¢ badanych parkéw handlowych potwierdza
fakt, ze wiekszos¢ powierzchni wynajmowana jest juz
na etapie budowy. Pustostany w obiektach oddanych
do uzytkowania stanowig nie wiecej niz 3-5% powierzch-
ni, a w ponad 68% obiektow pustostany nie wystepujg
w ogoble. Mimo ciggle duzej podazy nowych obiektow

SREDNI UDZIAE PUSTOSTANOW

Lid|
19%

nastepuje ekspansja istniejgcych sieci handlowych na
nowe rynki, ktéra nie powoduje przyrostéw pustosta-
néw. Patrzgc diugoterminowo, niezaleznie od wielkosci
miast pustostany utrzymujg sie na niskim poziomie.
W najblizszym czasie nie przewidujemy znacznych ru-
chéw, jezeli chodzi o zmiany tendencji w tym zakresie.

W ISTNIEJACYCH PARKACH HANDLOWYCH WEDEUG WIELKOSCI MIAST

Zrédto: Emmerson Evaluation
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NAJEMCY

Wybér najemcéw uzalezniony jest przede wszyst-
kim od wielkosci obiektu. Tradycyjne parki
handlowe majg zapewni¢ codzienne potrzeby
mieszkancow okolicy. Skupiaja wiec najemcéw
oferujgcych produkty pierwszej potrzeby, réw-
niez z segmentu off-price. Przeanalizowalismy zesta-
wienia najemcéw w wybranych tradycyjnych parkach
handlowych pod wzgledem ich kategorii oraz wynaj-
mowanej powierzchni. Badanie przeprowadzilismy na
podstawie obiektéw handlowych réznych inwestordw,

POW. 10 000 mkw.

WIELKOSC PARKOW
HANDLOWYCH

W PODZIALE

NA POWIERZCHNIE

OD 7 000 mkw.
DO 10 000 mkw.

Zrédio: Emmerson Evaluation

OD 5000 mkw.

w ktérych miescito sie 748 lokali. Najmniejszy badany
obiekt posiadat trzech najemcdw, wynajmujgcych tgcz-
nie powierzchnie ok. 722 mkw. Natomiast najwiekszy
analizowany park handlowy posiadat 49 najemcow
wynajmujacych tgcznie powierzchnie ok. 19 800 mkw.
Co ciekawe, obydwa obiekty potozone sg w miejscowo-
$ciach posiadajgcych ponizej 50 tys. mieszkancdow. Jak
widac rozpietos¢ powierzchni budowanych i istniejg-
cych parkéw handlowych jest duza.

DO 1 000 mkw.

OD 1000 mkw.
DO 3 000 mkw.

OD 3 000 mkw.
DO 5000 mkw.

DO 7 000 mkw.
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gastronomia
skle | ustugi .
zoologi@éne 2% ob%vwe
1% \ / /4/"
dyskonty sport
niespozywcze / 5%
25% drogerie

UDZIAL
POWIERZCHNI
LOKALI Z DANE]
KATEGORII

W EACZNEJ
POWIERZCHNI
LOKALI' W PARKACH
HANDLOWYCH

Zrédto: Emmerson Evaluation

moda

15%

W wyniku dokonanej analizy wida¢, ze najczestszg kate-
gorig najemcow sg dyskonty niespozywcze, okreslane
czesto jako sklepy typu value retailers (np. Pepco, KiK,
Action, TEDi itp.). W badanej probie parkéw handlo-
wych o tgcznej powierzchni ponad 405 000 mkw. GLA,
ich udziat wynosit 25%. Rozktad wszystkich kategorii
przedstawiono na powyzszym wykresie.

6%

dom

7%

elektromarkety

8%

markety
spozywcze
pozostate 13%
14%

W zaleznosci od kategorii, powierzchnie wynajmowa-
nych lokali sg zréznicowane. Srednie zajmowane przez
operatoréw powierzchnie wskazano ponizej. Nalezy
jednak zwrdci¢ uwage, ze wielkos¢ lokali w danej kate-
gorii moze mie¢ duzg rozpieto$¢ np. z uwagi na polityke
czy strategie firmy.

SREDNIE POWIERZCHNIE LOKALI Z WYBRANYCH KATEGORII

Zrédto: Emmerson Evaluation
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Dodatkowo, przeanalizowalismy udziat lokali w prze-
dziatach powierzchniowych. Najbardziej popularne sg
lokale o pow. od 300 do 700 mkw., zajnowane cze-
sto przez sklepy sieciowe oraz znacznie mniejsze po-
wierzchnie, ponizej 100 mkw., wykorzystywane przez
mniejszych operatordéw, czesto lokalnych.

Umowy zawierane sg zazwyczaj na okres 5 lat z moz-
liwoscig przedtuzenia na kolejne lata (stanowity one
okoto 65% wszystkich analizowanych umaow). Zawiera-
ne sg tez kontrakty 10 letnie (ok. 11%). Pozostata czes¢
to umowy krotsze, w tym jednoroczne. Nalezy zwrdéci¢
uwage, ze najmniej popularne sg kontrakty na czas nie-
okreslony, poniewaz stanowig jedynie 2% wszystkich
zawartych umow.

Analiza pokazuje, ze w dalszym ciggu zaréwno czynsze,
jak i optaty eksploatacyjne sg nizsze niz w typowych
centrach handlowych. Srednie czynsze w parkach han-
dlowych wynoszg 13,4 euro/mkw./mies., podczas gdy

UDZIAE LOKALI O DANEJ POWIERZCHNI [MKW.]

W EACZNEJ LICZBIE LOKALI' W PARKACH HANDLOWYCH

Zrédto: Emmerson Evaluation

25%

w galeriach handlowych $rednio 30 euro/mkw./mies.
(bez uwzglednienia Warszawy, dla ktérej Srednie
stawki plasujg sie na poziomie 100 euro/mkw./mies.).
Optaty eksploatacyjne siegajg do 5 euro/mkw./mies.
w parkach handlowych, podczas gdy w centrach han-
dlowych to $rednio 20 euro/mkw./mies. Sporadycznie
wystepuje czynsz od obrotu (maksymalnie 8% mies.
w przypadku, gdy przewyzsza czynsz bazowy). Zalez-
nie od rodzaju umowy indeksacja nastepuje wg. HICP
(wzrost cen konsumpcyjnych dla strefy euro) lub GUS.
Dominujg jednak czynsze zawierane w euro, ktére sta-
nowig ponad 80%, pozostate to umowy w zfotdwkach.
W wiekszosci obiektéw nie stosowano wyraznych za-
chet dla najemcéw. Coraz czesciej jednak najemcy
oczekujg wykonczenia lokali ,pod klucz” lub partycypa-
¢ji w kosztach. Tylko w okoto 30% badanych obiektéw
wiasciciele nie partycypowali w tych wydatkach. Sred-
nie aktualne koszty wykonczenia to ok. 250 EUR/mkw.

21%

20%
16%
15%
10%
10%
o 4%
0%
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21%

14%
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MODA NA EKOLOGICZNE
ROZWIAZANIA (ESG)

W parkach handlowych, tak jak i w innych obiektach ko-
mercyjnych, inwestorzy starajg sie dogonic¢ rynek i po-
kaza¢, ze nadgzajg za trendami. Najczesciej spotyka-
ne rozwigzania ESG (Environmental, Social, Go-
vernance) w parkach handlowych to tadowarki
samochodowe, wigksza ilo$¢ terenéw zielonych,
recykling odpadéw, systemy odzyskiwania wody
deszczowej, wykorzystanie odnawialnych Zzrédet
energii (m.in. panele fotowoltaiczne). Dodatko-
wym elementem sg udogodnienia dla 0séb z niepetno-
sprawnosciami oraz aktywizacja lokalnej spotecznosci,
np. poprzez budowe stacji naprawy roweréw.

I
I
=i
1
=
I
1

Cze$¢ obiektdw rowniez zwraca uwage na certyfikaty
energetyczne, np. certyfikacje BREEAM.

Przyktadem jest obiekt - Vendo Park w Skarzysku-Ka-
miennej, zasilany energig z paneli fotowoltaicznych.
Popularne jest tez wykorzystywanie paneli fotowolta-
icznych do zasilania oswietlanie parkingdw. Przyktadem
moze byc sie¢ N-Parkdw, ktéra w wyniku zmiany strategii
ESG wprowadza takie rozwigzania w swoich nowo budo-
wanych obiektach m.in. w Piotrkowie Trybunalskim.

EMMERSON &) EVALUATION



PODSUMOWANIE s

Mimo wielu przeciwnosci jakie stojg przed inwe-
storami na polskim rynku, takich jak m.in. od-
czuwalny wzrost inflacji, kosztéw budowy czy
ptac, a takze problemy z uzyskaniem finansowa-
nia, inwestycje w segment parkéw handlowych
nie zwalniajg tempa. Ponizej wskazano wybrane in-
westycje w trakcie budowy, ktére majg sie zakonczyc

w ciggu najblizszego roku - jest ich ok. 50, a tgczna
powierzchnia obiektéw w budowie lub planowanych
na najblizszy rok to ponad 400 tys. mkw. Inwestorzy
uwazajg ten segment rynku za wzglednie bezpieczny
- skoro byt odporny podczas Covid-19, to tym bardziej
dobrze rokuje w popandemicznych czasach.

WYBRANE INWESTYCJE W TRAKCIE BUDOWY LUB PLANOWANE

Z PRZEWIDYWANYM ZAKONCZENIEM W 2023 R.

Zrédto: Emmerson Evaluation

WIELKOSC
MIEJSCOWOSCI
PRZEDZIAL

DO 50 TYS.

WOJEWODZTWO MIEJSCOWOSC

DZIERZONIOW

PLANOWANA GLA
NAZWA OBIEKTU DATA OBIEKTU

OTWARCIA IMKW]
Dzierzoniéw
park handlowy I kw. 2023 8000

KLODZKO

DO 50 TYS.

Park Handlowy Ktodzko | kw. 2023 6918

KLODZKO

DO 50 TYS.

Castorama Ktodzko /1l kw. 2023 9770

KEODZKO

dolnoslaskie

DO 50 TYS.

P.A. Nova park handlowy /1l kw. 2023 10 000

EOMNICA

DO 50 TYS. b.d. Il kw. 2023 600

SYCOW

DO 50 TYS.

Smart Park |l pot. 2023 7 950

DZIERZONIOW

DO 50 TYS.

Retail Park Dzierzoniéw [V kw. 2023 14 000

TORUN

100-200 TYS.

Nowe Bielawy Il kw. 2023

rozbudowa Il etap 6 000

WEOCEAWEK

kujawsko-pomorskie

100-200 TYS.

Park Kujawia Il etap Il kw. 2023 4 820

WABRZEZNO

EMMERSON &) EVALUATION

DO 50 TYS.

Smart Park IV kw. 2023 9920
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M Park Swidnik | kw. 2023 7 640

lubelskie Karuzela Biata Podlaska [l kw. 2023 23 000

Karuzela Pulawy v/ kw. 2023 2000

Vendo Park | kw. 2023 3240

lubuskie Karuzela Swiebodzin Il kw. 2023 11 631

G Wiw.2023 11400

,_ N-park Il kw. 2023 8000

Karuzela Opoczno IV kw. 2023 12 700

Vendo Park Il kw. 2023 2900
matopolskie

Npark IV kw. 2023 10769

Glinianka | kw. 2023 10200

Park Handlowy Pruszkéw | kw. 2023 2 550

mazowieckie Park Handlowy Garwolin Il kw. 2023 10 630

Multibox 1l kw. 2023 1 289

ATUT IV kw. 2023 6329

Ozimska Park Il kw. 2023 18 000

PRZEWORSK Park handlowy Przeworsk | kw. 2023 4 070

podkarpackie Go! Park Lwowska Il kw. 2023 7 234

d. kw2023 4500

e vdons 2023 2000

4 Park Handlow
RUDA SLASKA KHandiowy |y kw.2023 3650
$lgskie JASTRZEBIE—ZDROJ Karuzela Jastrzebie [V kw. 2023 11 403
SIEMIANOWICE SL. Galeria Siemianowice IV kw. 2023 18 000

4 Karuzela Wodzistaw
WODZISEAW SLASKI Wodzistaw |y . 2023 2 500
STASZOW nd. kw2023 5375
[t AWA EraPark | kw.2023 7000

EI_BI_AG Park Handlowy Elblag IV kw. 2023 10 000
warminsko-mazurskie
(aruzela Ek rozbudowa IVw. 2023 5000

OSTRODA Ostréda Power Center IV kw. 2023 27 000

4 Ostrzeszow
OSTRZESZOW park handlowy Il kw. 2023 6400
BARANOW PASAZ KEPINSKI IV kw. 2023 10 043

wielkopolskie

GRODZISK WLKP. Pasaz Grodziski IV kw. 2023 6 500

. Karuzela Wrzesnia
WRZESNIA rozbudowa |V kw. 2023 8000
KOSZALIN Emka park handlowy | kw. 2023 10 000
zachodniopomorskie NOSYZNRI\ Koszalin Power Center [V kw. 2023 38 000
SYAWASEIN Vendo Park IV kw. 2023 24 000

EMMERSON 3 EVALUATION 11



OPIS DZIALALNOSC!

ORAZ EVALUER

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0. istnieje od 2008 roku
i $wiadczy ustugi wycen nieruchomosci mieszkanio-
wych, komercyjnych (biura, handel, magazyny, inwe-
stycje deweloperskie, hotele). Spétka wykonuje wyceny
dla wszelkich celéw, w tym m.in. dla potrzeb zabezpie-
czenia wierzytelnosci, sprawozdan finansowych i oceny
opfacalnosci zakupu lub sprzedazy. Posiada réwniez
bogate doswiadczenie w wycenie duzych pakietéw
nieruchomosci, wycenie $rodkéw trwatych oraz ana-
lizach rynkowych. Wszelkie opracowania Emmerson
Evaluation wykonuje zgodnie ze standardami polskimi
i miedzynarodowymi. Spdtka posiada biura regionalne
w 7 najwiekszych miastach Polski, zatrudnia ponad
60 specjalistéw rynku nieruchomosci, w tym 30 rze-
czoznawcodw majatkowych. Ustugi Emmerson Evalu-
ation sg skierowane przede wszystkim do bankéw, de-
weloperéw mieszkaniowych i komercyjnych, funduszy
inwestycyjnych oraz spoétek gietdowych.

Evaluer Sp. z 0.0. jest spotkg Swiadczgcg ustugi w za-
kresie udostepniania Bazy Danych Transakcyjnych
EVALUER oraz raportéw analitycznych dotyczacych
réznych segmentéw rynku nieruchomosci. Obszar
dziatalnosci Evaluer Sp. z 0.0. obejmuje sporzadza-
nie raportéw i analiz z zakresu rynku nieruchomosci
na podstawie danych pozyskanych od deweloperdw,
a takze gromadzonych w Bazie Danych EVALUER oraz
monitoringu rynku pierwotnego w gtéwnych miastach
Polski. Ponadto spdtka zajmuje sie prowadzeniem
i udostepnianiem Bazy Danych EVALUER zawierajgcej
dane transakcyjne z rynku nieruchomosci (obecnie
ponad 2 000 000 transakgji z obszaru catego kraju).

EMMERSON @ EVALUATION 12



WIECEJ INFORMAC]I: www.emmerson-evaluation.pl

Siedziba Gtowna

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

al. Jana Pawita Il 27

00-867 Warszawa

tel. 2237999 00
warszawa@emmerson-evaluation.pl

al. Armii Krajowej 6a/4 ul. Artura Grottgera 6A/15

50-541 Wroctaw 60-757 Poznan

tel. 71 780 01 41 tel. 61 222 54 41
wroclaw@emmerson-evaluation.pl poznan@emmerson-evaluation.pl
ul. Uphagena 27 lok. 309 ul. Targowa 9a

82-237 Gdarisk 90-042 tod?

tel. 58 341 99 45 tel. 516 000 971
trojmiasto@emmerson-evaluation.pl lodz@emmerson-evaluation.pl

ul. Wodna 2d

30-556 Krakow

tel. 516 000 977
krakow@emmerson-evaluation.pl

Aleja Wojciecha Korfantego 125A
40-156 Katowice

tel. 509 455 704
katowice@emmerson-evaluation.pl

~
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