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Polacy polubili szybkie zakupy

Klienci oczekuja dzisiaj bezpiecznych i wygodnych
zakupow, a parki handlowe i lokalne centra convenience
doskonale wpisuja sie w ten trend. W najblizszych latach
potencjat tego typu obiektow moze jeszcze wzrosnaé.

Pozycja duzych galerii handlowych
w okresie pandemii nieco oslabfa,
za to male formaty rozwijaja si¢ dzi-
siaj bardzo dynamicznie. Zamknieci
w domach konsumenci zacz¢li jeszcze
bardziej docenia¢ lokalnos¢ i wygode
zakupéw, ktore takie obiekty oferuja.
Na sukces parkéw handlowych i cen-
tréw convenience sklada si¢ dzisiaj
wiele elementéw. Ich atutem, sa od-
dzielne wejscia do kazdego ze sklepdw,
minimalne powierzchnie wspélne
oraz wygodny parking, co zwicksza
poziom bezpieczeristwa takich obiek-
téw. Nic wige dziwnego, ze okazaly
si¢ zdaniem ekspertéw CBRE ,,covi-
doodporne”. — Retail parki pojawily
si¢ na rynku, jako odpowiedz na
zmieniajace si¢ potrzeby konsumen-
tow w zakresie szybkich, codzien-
nych zakupéw i rosnace, szczeg6lnie
w duzych aglomeracjach, nasycenie
powierzchnia centréw handlowych.
Ich pozycje wzmocnita dodatkowo
pandemia, a klienci na nowo odkryli
obiekty znajdujace si¢ w sasiedztwie,
gdzie szybko, komfortowo i bez-
piecznie mogg zrobi¢ najwazniejsze
zakupy z punktu widzenia swojego
gospodarstwa domowego — wyja-
$nia Magdalena Kowalewska, Co-
untry Manager Operations Poland
w IMMOFINANZ.

Jej zdaniem klienci parkéw handlo-
wych maja dzisiaj poczucie komfortu
fizycznego i psychicznego, poniewaz

dostep do poszczegdlnych sklepéw
znajduje si¢ bezposrednio z poziomu
parkingu. Kolejnym waznym punk-
tem jest ich oferta, ktéra odpowiada
na najbardziej podstawowe potrzeby.
W tego typu obiektach znajduje
si¢ dzisiaj m.in. operator spozyw-
czy, sklepy oferujace artykuly wy-
posazenia wnetrz, RTV AGD oraz
sportowe, a takze drogerie, pral-
nie, ksiegarnie, kioski prasowe oraz
sklepy zoologiczne i placéwki pocz-
towe. Asortyment parkéw handlo-
wych jest réwniez atrakcyjny cenowo,
co ma szczeg6lne znaczenie w trud-
nych ekonomicznie czasach. — W re-
tail parkach proces zakupu jest prosty,
szybki i komfortowy. Oddzielne wej-
Scia do kazdego lokalu dajg dodat-
kowo mozliwoé¢ wydtuzenia godzin
otwarcia pojedynczych sklepow, co
réwniez pozytywnie przeklada si¢ na
wygode zakupéw — komentuje Mag-
dalena Kowalewska.

Zalet parkéw handlowych jest jednak
duzo wigcej. Klienci doceniaja m.in.
ich dogodna lokalizacje — zazwyczaj
w sasiedztwie osiedli mieszkanio-
wych. Te warunki spetnia m.in. sie¢
STOP SHOP. Obecnie firma IM-
MOFINANZ realizuje kolejny etap
rozwoju tej marki w Polsce. — Po-
woli przymierzamy si¢ do realizacji
kolejnego naszego projektu w Zielo-
nej Gérze, gdzie z poczatkiem roku
otrzymali$my pozwolenie na budowe.

Rozwazamy takze kolejne lokaliza-
gje, czy to poprzez dziatania dewelo-
perskie czy przejecia. Juz niebawem
bedziemy mogli pochwali¢ sie szcze-
gétami nowej lokalizacji pod kolejny
STOP SHOP - zdradza Magdalena
Kowalewska.

STOP SHOP w Zielonej Gérze be-
dzie mie¢ facznie 14 sklepéw na po-
wierzchni najmu ponad 6,6 tys. m?.
Bezposrednio przed obiektem znaj-
dzie si¢ okoto 160 miejsc parkingo-
wych. Drziatka, na ktérej powstanie
zielonogérski projekt, zlokalizowana
jest w sasiedztwie istniejacego super-
marketu oraz sklepu DIY. Zielono-
gorski STOP SHOP bedzie zarazem
jedenastym parkiem handlowym pod
ta marka w Polsce.

Marki wola dzi$ parki

Zdaniem Magdaleny Kowalewskiej
parki handlowe udowodnily, ze sta-
nowia atrakcyjna alternatywe dla
centrow handlowych, szczegdlnie
w obecnym, pandemicznym okresie.
Jednak wzrostowy trend w ich przy-
padku widoczny byt juz przed mar-
cem 2020 r. — W ostatnich dziewieciu
latach wzrost udziatu retail parkéw
na rynku powierzchni handlowych
w Polsce wynidst 111 proc. Na t¢
atrakcyjno$¢ sktadaja si¢ nie tylko be-
nefity dla klientéw zwiazane z oferta
handlows, bezpieczeristwem czy
oszczednoscia czasu, ale takze czyn-
niki architektoniczne. Atutem tych
obiektéw jest, bowiem takze cata in-
frastruktura — przestronne i wygodne
parkingi, nowoczesna bryta obiektéw
z wejsciami do sklepéw z poziomu

parkingu, a takze duze przestrzenie
samych sklepéw — wyjasnia Magda-
lena Kowalewska.

Te aspekty ufatwiaja obecnie utrzy-
manie rezimu sanitarnego i zacho-
wanie dystansu spolecznego, co jest
dzisiaj tak bardzo istotne. Ponadto
przy realizacji takich nieruchomo-
§ci coraz czgsciej brane sa pod uwage
kwestie zwiazane z ekologia, wyko-
rzystaniem materialéw przyjaznych
otoczeniu, odzyskiwaniem energii,
czy tworzeniem zielonych stref wo-
két tego typu obiektéw. — Dla przy-
kfadu w tym kontekscie niedawno
rozpoczelismy pilotazowe projekty
dotyczace fotowoltaiki na dachach
parkéw handlowych, co bedzie do-
datkowym atutem w kontekscie po-
zyskiwania zielonych certyfikatéw dla
naszych STOP SHOP-6w — infor-
muje Magdalena Kowalewska.
Dodatkowo wzrost popularnosci par-
kéw handlowych powoduje, ze nie-
keére marki, keére dotad nie byly
obecne w takich formatach teraz sq
zainteresowane najmem powierzchni
w tego typu obicktach. — Widzimy,
ze wielu najemcéw obecnych do-
tad w centrach handlowych zmie-
nia swoja strategic i wchodzi do sieci
STOP SHOP-6w. Czesto bywa tez
tak, ze o nowych lokalizacjach roz-
mawiamy z najemcami, ktérzy do-
skonale znaja nasza marke i otworzyli
swoje lokale w ktérym§ z naszych
punktéw. To ufatwia nam proces
komercjalizacji, i pozwala otwiera¢
projekty w pelni wynajete, czego
przyktadem jest nasz ostatni STOP
SHOP w Siedlcach. Warto wspo-

Atutem parkéw
handlowych i centréw

convenience s3 oddzielne

wejscia do kazdego ze
sklepéw, minimalne
powierzchnie wspélne oraz

wygodny parking, co zwigksza
poziom bezpieczefistwa.

mnie¢, ze w tej lokalizacji otworzyli-
$my sklepy trzech marek LPP: House,
Cropp i Sinsay, ktdre uatrakeyjnity
nasz ofert¢ w tym miescie, a ktérych

dotad nie mozna byto spotkad w tego

typu konceptach — komentuje Mag-
dalena Kowalewska.

Z trendami si¢ nie walczy

Rozwoju parkéw handlowych i cen-
tréw convenience nie ostabil nawet
dynamiczny wzrost segmentu e-com-
merce. Paradoksalnie moze on nawet
sprzyja¢ takim obiektom. — Kryzys
zwykle uwypukla to, co jest stabe
oraz to, co funkcjonuje bardzo do-
brze i zarazem jest katalizatorem
zmian. Obecny kryzys humanitarny
zwiazany z wybuchem pandemii
COVID-19 nie jest wyjatkiem. Zja-
wisko e-commerce funkcjonowato
dtugo przed wybuchem pandemii,
stale si¢ rozwijajac, a kryzys natural-
nie wzmocnit udziat zakupéw online
w catym koszyku zakupowym Pola-
kéw. Na skutek naglych zewngtrz-
nych okolicznosci — zamknigtych
sklepow stacjonarnych i pracy zdalnej
zostaliémy zmuszeni do przeniesienia
si¢ do $wiata wirtualnego, aby méc
zrealizowaé swoje plany zakupowe
— zauwaza Magdalena Kowalewska.
Jej zdaniem z pojawiajacymi si¢ tren-
dami nie nalezy jednak walczy¢, ani
czeka¢ na powrét do normalno-
§ci, tylko trzeba szuka¢ sposobow na
to, jak mozna z nowa rzeczywisto-
$cia wspdtpracowaé. — Na przykta-
dzie parkéw handlowych doskonale
wida¢ wspétgranie dwéch kanatéw
sprzedazowych: tradycyjnych za-
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Magdalena Kowalewska, Country Manager Operations

Poland w IMMOFINANZ.

kupéw i online. Oferta parkéw jest
komplementarna w stosunku do
handlu online, poniewaz oferuje
przede wszystkim produkty pierw-
szej potrzeby, w atrakeyjnych ce-
nach, ktére sa dostepne czesto ,tuz
za rogiem’, czyli w wygodnych, do-
stepnych lokalizacjach, co jest ich
dodatkowym atutem — dodaje Mag-
dalena Kowalewska.

Poza tym, zdaniem Country Ma-
nager Operations Poland IMMO-
FINANZ parki handlowe petnig
czesto role jedynego pasazu handlo-
wego w mniejszych miejscowosciach,
co jeszcze bardziej umacnia pozycje
tego formatu. — Jest wiele przyktadéw
parkéw handlowych, keére idealnie
wpasowuja si¢ w przestrzeri miejska
i ja ozywiaja. Coraz czesciej organizo-
wane eventy okolicznosciowe na ich
terenie, czy akcje z zakresu CSR-u,
wplywaja na wzmacnianie wigzi
wirdd lokalnych spofecznosci. Cieka-
wym przykladem z naszego doswiad-

czenia potwierdzajacym, ze parki
handlowe moga ozywi¢ przestrzen
miejska jest STOP SHOP Swinouj-
Scie, ktdry otworzylismy w zabytko-
wym budynku 21890 r. Przed naszym
zakupem nieruchomosci miejsce
to popadato w ruine i odstraszato
przechodniéw, mimo iz zlokalizo-
wane jest w poblizu centrum mia-
sta. Dzi¢ki naszemu projektowi nie
tylko zaproponowali§my nowe miej-
sce zakupowe, ale tez odrestaurowali-
$my zabytek, wplywajac pozytywnie
na wizerunek miasta — méwi Magda-
lena Kowalewska.

Mocne aktywa
Wyglada na to, ze parki handlowe

staly si¢ najwickszymi beneficjen-
tami zmian, ktdre nastapity w handlu
w ostatnim 10-leciu. Z najnowszego
raportu firmy JLL wynika, ze ich
podaz zwigkszyta si¢ dwukrotnie,
a udzial w catkowitej podazy po-
wierzchni handlowej w Polsce wzrdst

0 4 p.p. Wraz z uplywem tego czasu
deweloperzy realizujacy tego typu
obiekty odkryli takze mniejsze miej-
scowosci, dostosowujac koncepty
i oferte do potrzeb lokalnych rynkéw.
W rezultacie udzial najwickszych
aglomeracji w podazy nowych par-
kéw handlowych zaczat male¢.

W ubiegtym roku pandemia spo-
wolnita takze aktywno$¢ dewelope-
réw. Ukoriczyli facznie budowe 430
tys. m* w ramach wielkopowierzch-
niowych obiektéw handlowych oraz
centréw convenience. Blisko 41 proc.
ukoriczonej powierzchni zostato
oddanej do uzytku w ramach par-
kéw handlowych, a kolejne 28 proc.
w centrach convenience. Centra
handlowe odpowiadaly jedynie za
20 proc. nowej podazy. W rezultacie
catkowita powierzchnia handlowa
w Polsce na koniec roku osiagneta
poziom blisko 16 mln m*

Jak podaje Retail Market Moni-
tor w najblizszych pieciu latach
sieci parkéw handlowych i skle-
pow convenience moga wyprze-
dzi¢ pozostate obszary handlu pod
wzgledem dynamiki wzrostu. Do-
tyczy to zaréwno liczby nowych
marek, jak i obrotéw. Biorac pod
uwage tendencje rynkowe sprzed
pandemii, jak i obecne, przewi-
duje si¢, ze w najblizszej przyszto-
$ci na rynku dominowa¢ beda trzy
formaty: centra convenience, parki
handlowe oraz projekty typu mi-
xed use. — Parki handlowe, ktére
jeszcze przed pandemia mialy sig
dobrze, ale byly uznawane za stab-
sze siostry centréw handlowych,
w okresie pandemii okazaly si¢
mocnym aktywem wpisujacym
si¢ idealnie w nows rzeczywistos¢.
Obecny trend szybkich i wygod-
nych zakupéw utrzyma si¢ za-
pewne dtugo, nie tylko ze wzgledu
na pandemig, ale takze styl zycia
kolejnych, wchodzacych na ry-
nek pokoleri, przyzwyczajonych
do zakupéw szybkich, wygodnych
w poblizu miejsca ich zamieszka-
nia — podsumowuje Magdalena
Kowalewska.

RYNEK INWESTYCYJNY

Jak podaje firm JLL w ubie-
gtym roku na polskim rynku
nieruchomosci handlowych
zawarto transakcje w wy-
sokosci blisko 650 min euro.

Z czego zdecydowana wiek-
szosc¢ przypada na przeje-

cie udziatéw Lone Star w GTC
przez wegierski fundusz pan-
stwowy Optimum Ventures.
Transakcja ta dotyczyta takze
udziatéw w portfelu handlo-
wym GTC, obejmujacym dwa
centra handlowe - Galerie P6t-
nocna w Warszawie i Gale-

rie Jurajska w Czestochowie.
W ubiegtym roku nastapito
takze przejecie sieci 301 super-
marketdéw Tesco przez Sailing
Group, whasciciela dunskich
sklepow spozywczych Netto.
Inne duze rynkowe transakcje
dotyczyty m.in. zakupu dwéch

obiektow MMG Centers przez
DRFG, dwach sklepéw OBI
sprzedanych przez Chariot
Top Group firmie MARR Hol-
dings oraz zakupu dwéch
obiektéw Tesco przez Origami.
Z kolei w lipcu 2020 r. firma
Atrium sprzedata rowniez piec¢
swoich obiektow z segmentu
convenience (Atrium Gama

w Radomiu, Atrium Siemiano-
wice, Atrium Swietochtowice,
Atrium Olkusz oraz Media
Markt w Gdyni) firmie Metro-
pol Group.
Zainteresowaniem inwesto-
réw cieszyty sie takze mate
parki handlowe i centra
convenience.

Stopy kapitalizacji za najlep-
sze tego typu obiekty utrzy-
malty sie na poziomie okoto
6,8 proc.

Klienci czesto

Nie wszyscy rozumieja, ze restrukturyzacja jest
dziataniem naprawczym i nie prowadzi do upadtosci.
Obawiam sig, ze w tym roku spraw upadtosciowych
moze byc¢ niestety duzo wiecej - méwi Rafat Fabisiak,
prezes zarzadu w firmie Sanators, w rozmowie

z Agnieszka Bulus-Trando w Biznes INFO.TV.

Obecna sytuacja w Polsce
zmienia si¢ z godziny na
godzine. Niedawno weszly
nowe obostrzenia i zaczat

si¢ kolejny lockdown. Czy
rozpocznie to kolejna

fale rozwiazywania

umoéw przez najemcéw

w obiektach handlowych?
Spodziewam si¢ raczej, ze be-
dzie mniej dziatart zmierzajacych
w kierunku odstgpowania od
umoéw i zamykania lokali niz do
tej pory. Powdd jest prosty: wigk-
sz20$¢ najemcéw, ktdrzy cheieli od-
stapi¢ od uméw lub je rozwiazaé
juz to zrobita. Wydaje mi sie, ze
moze dojé¢ do zwickszonej fali re-
negocjacji umoéw.

Cze$¢ najemcéw prébuje sie
porozumiec z wynajmujacymi.
Jezeli to si¢ nie uda konieczny
jest pozew. Prosz¢ nam
przyblizy¢ jak wyglada
procedura odstapienia od
umowy na drodze sadowej?
Przepisy prawa przewidujg taka
mozliwos¢ w oparciu o artykut
357" Kodeksu Cywilnego. Jest
to przepis na wypadek nadzwy-
czajnych okolicznosci, a taka jest
przeciez sytuacja, w ktdrej si¢
obecnie znajdujemy. Umotzliwia
on obu stronom umowy wnie-
sienie pozwu do sadu celem roz-
wigzania umowy albo zmiany jej
warunkow.

Procedura wyglada w taki sposéb,
ze jedna ze stron musi si¢ zdecydo-
waé na zlozenie pozwu i przygo-
towanie argumentacji wykazujacej,
ze mamy rzeczywiscie do czynie-
nia z nadzwyczajna sytuacja, ktérej

strony podczas zawierania umowy
nie przewidzialy. Jezeli zatem kto§

zawart umowe pét roku temu, nie

bedzie mégt powotaé si¢ na ten za-
pis, poniewaz pandemia wowczas

juz trwata, zatem nie bedzie sig

mozna powota¢ na sytuacje epide-
miologiczng jako okoliczno$¢ nie-
mozliwa do przewidzenia w chwili

zawierania umowy.

Nastepnie nalezy takze wyka-
zaé, ze kontynuowanie umowy
na dotychczasowych warunkach

jest niemozliwe lub skrajnie nie-
korzystne dla jednej ze stron.
W tym przypadku najemca moze

stwierdzi¢, ze np. czynsz wynego-
cjowany dotychczas jest — w kon-
tekscie kolejnych restrykeji dla

prowadzenia jego dziatalnosci —za

wysoki i w zwiazku z tym moze za-
da¢ jego obnizenia. Moze takze ar-
gumentowa, ze obecne warunki

umowy s3 dla niego nieakcepto-
walne, a zadna obnizka czynszu

mu juz nie pomoze. Bedzie si¢

wice starat si¢ wykaza¢ przed sa-
dem, ze jedynym wyjsciem z tej

sytuadji jest orzeczenie sadu o roz-
wiazaniu umowy. Wiaze si¢ to

jednak z przeprowadzeniem po-
stepowania dowodowego i wyka-
zaniem swoich ragji.

W obecnej sytuacji praca

sad6éw réwniez ulegla
spowolnieniu. Ile w obecnych
warunkach trwa rozstrzyganie
sporéw przed sadami?

To zalezy m.in. od tego, w ktérym
sadzie oraz w jakim miescie skfa-
dany jest pozew. Nie jest zadng
tajemnicy, ze niekedre sady sq bar-
dziej obciazone liczba spraw od

&

Obecnie mamy juz czwarty
lockdown, a jeden z nich trwal dwa
tygodnie. Skutkuje to zwolnieniem

7 czynszu za ten okres, ale

w zamian trzeba przedluzyc¢ umowe
o0 kolejne szesc miesiecy. Nie jest to
rozwiazanie adekwatne do dzisiejszej
sytuacji. Potrzebne jest wiec
zrewidowanie tego mechanizmu albo
znaczace poprawienie zasad jego
funkcjonowania np. skrocenie tego
okresu szesciu miesiecy.
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przychodza o pot roku za pozno

innych. Jednak faktem jest, ze pan-
demia wplyneta negatywnie réwniez
na funkcjonowanie wymiaru spra-
wiedliwosci oraz szybkos¢ rozpatry-
wania spraw. Obecnie trzeba przyjaé,
ze rozpatrzenie sprawy z powodztwa
opartego na art. 357" Kodeksu Cywil-
nego w pierwszej instancji moze zajaé
co najmniej péteora roku.

Czy wedlug pana abolicja
czynszowa wymaga nowelizagji,

a jedli tak to jakiej?

Abolicja czynszowa wynika z artykutu
15 z tzw. specustawy covidowej z dnia
31 marca 2020 roku. Dzi¢ki tej regu-
lacji operatorzy sklepéw zamknigtych
w wyniku lockdownéw moga wysta-
pi¢ z wnioskiem do wynajmujacego
o przediuzenie umowy za okres za-
mknigcia oraz kolejne szes¢ dodatko-
wych miesiecy w zamian za catkowite
zwolnienie z czynszu. To rozwiazanie
nie do korica odpowiada jednak po-
trzebom rynku. Przede wszystkim,
gdy je wprowadzano réwno rok temu,
spodziewano si¢, ze w lockdown po-
jawi si¢ moze raz lub dwa i potrwa
dluzej. Rzeczywistoé¢ okazata si¢
inna. Obecnie mamy juz czwarty
lockdown, a jeden z nich trwat dwa
tygodnie. Skutkuje to zwolnieniem
z czynszu za ten okres, ale w zamian
trzeba przedtuzy¢ umowe o kolejne
sze$¢ miesiecy. Nie jest to rozwiazanie
adekwatne do dzisiejszej sytuacji. Po-
trzebne jest wige zrewidowanie tego
mechanizmu albo znaczace popra-
wienie zasad jego funkcjonowania np.
skrdcenie tego okresu szesciu miesiecy.

Po czwartym lockdownie niektére
firmy maja wiec przediuzona
umowe o kolejne dwa lata?
Doktfadnie tak. Pami¢tajmy row-
niez, ze przediuzenie ma miejsce na
dotychczasowych warunkach, ktére
sa niekorzystne, bo obejmuje stawki
czynszu, ktdre zdaniem najemcéw sa
zbyt wysokie jak na okres pandemii.

Abolicja to rozwiazanie dobre dla
najemcy, ale tylko chwilowo, bo po-
zwala mu zlapa¢ oddech i nie pta-
ci¢ w momencie, gdy znajduje si¢
w ciezkiej sytuacji, poniewaz nie
handluje. Jednak ten problem wréci
do niego za pét roku lub w mo-
mencie, gdy wyjdziemy z okresu
pandemii. Woéwczas znajdzie si¢
on znowu w sytuacji przedtuzenia
umowy najmu na warunkach, ktére
nie beda dla niego satysfakcjonujace.
Jednoczesnie konieczne jest jednak
zabezpieczenie intereséw wynajmu-
jacych — oni przeciez zostaja w $wie-
tle prawa pozbawieni czynszu za
okres zamkniecia.

Dla branzy handlowe;j

$wieta byly zawsze owocnym
okresem. Obecny lockdown

ma zakoniczy¢ si¢ po $wietach

9 kwietnia. Spowoduje to wiec
ponownie bardzo duze straty.
Czy przygotowywane sa jakie$
regulacje prawne lub kolejna
tarcza, ktéra pomoze najemcom
przetrwacé ten trudny czas?

Na razie na ten temat styszalem
tylko nieformalne informacje.
Prawda jest, ze $wigta Wielka-
nocne szczegdlnie w branzy spo-
zywczej sa bardzo wainym
okresem, poniewaz generuja duzy
procent rocznego obrotu. Szacuje
si¢, ze w ubiegtym roku locko-
down, ktéry wypadt w tym samym
okresie co teraz, kosztowat branze
okoto 5 mld zt utraconych przy-
chodéw. Wyglada na to, ze tym
roku bedzie podobnie. Nasza firma
wspdtpracuje akurat z dwiema sie-
ciami spozywczymi i mamy re-
alng $wiadomo$¢ tego problemu.
Wszystkie zamdwienia zwigzane
ze $wigtami zostaly zrobione duzo
wezesniej. Sg teraz albo w drodze,
albo znajduja si¢ na pétkach i ra-
czej juz si¢ nie sprzedadza. Bedzie
to wigc drugi rok strat z rzedu.

Pomimo otwartych sklepéw spo-
zywezych wigkszo$¢ asortymentu
nie znajdzie nabywcéw, bo klien-
tow bedzie mniej. Nalezy si¢ wigc
spodziewa¢, ze bedziemy mie¢ ko-
lejne uderzenie po portfelach na-
jemcdw, a co za tym idzie réwniez
wynajmujacych.

Zajmujecie si¢ doradzaniem
najemcom i wynajmujacym.
Jakie dziatania przewazaly

w Pasistwa dziatalnosci

w ubieglym roku? Czy w tym
roku doradzaliscie réwniez przy
nowych umowach najmu?

Ku mojemu zaskoczeniu wiele
uméw zostato przedtuzonych i za-
wiazywane byly takze nowe kon-
trakty. Na rynku dziataja réwniez
sieci, ktore sa dobrze przygoto-
wane do nadzwyczajnego stanu,
jaki mamy obecnie. Prowadza np.
niszowg dziatalnos¢, a obecny kry-
zys nie wywarl na nie zbyt duzego
wplywu. Te branze i sieci nadal si¢
rozwijaja i szukaja nowych lokali-
zacji. Z kolei teraz jest na to do-
bry moment, poniewaz lokali do
wynajecia jest wiecej niz do tej
pory. Wzrosly tez sklonnosci ne-
gocjacyjne wynajmujacych. Jednak
obserwuj¢ pewng stagnacj¢. Spo-
dziewam sig, ze obecny rok bedzie
skoncentrowany na dwdch aspek-
tach. Pierwszy to zawieranie ,,anek-
sow covidowych”, co zwiazane jest
z korzystaniem przez najemcéw
z artykulu 15ze. Jak juz wspomi-
natem, na podstawie tego artykutu
najemcy wystepuja o zwolnienie
z czynszu, sktadajac jednoczesnie
oferte przedtuzenia umowy najmu,
zatem nalezatoby sformalizowac te
oferty zawierajac stosowne aneksy,
aby w przysztoéci nie bylo niepo-
rozumien odnos$nie dtugosci trwa-
nia najmu. Drugi to renegocjacje
czynszéw w umowach, ktére obec-
nie trwaja.
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Nadal pokutuje brak wiedzy na temat
roznic pomiedzy restrukturyzacja

a upadloscia. Klienci, z ktorymi
odbywamy wiele spotkan, dopiero po
jakims czasie sa w stanie zrozumiec,

ze restrukturyzacja jest dzialaniem
naprawczym i ma uchronic przed
upadloscia. Brak tej wiedzy skutkuje
tym, ze notorycznie klienci zglaszaja si¢
do nas o pol roku za pozno.

Weiaz mam jednak nadziejg, ze poja-
wig si¢ nowe rozwiazania — zardwno
nowe tarcze, jak i przyspieszenie ak-
qji szczepien, keére zmienia sytuacje
na tyle, ze odstapient od uméw nie

bedzie zbyt duzo.

Zajmuje si¢ pan réwniez
restrukturyzacjami

i upadlosciami. Czy

w poprzednim roku wiecej

spraw dotyczylo upadtosci

czy raczej restrukturyzacji?
Zdecydowanie wigcej jest upadto-
§ci, co jest smutnym zjawiskiem,
w szczeg6lnosci, ze dzisiaj dostgpne
sa dobre i efektywne instrumenty
do przeprowadzania dziafan restruk-
turyzacyjnych. Wiele podmiotéw
nie rozwaza jednak restrukturyza-
qji, dlatego, ze dostalo pomoc od
panistwa w ramach tarcz, a taka po-
moc utrudnia skorzystanie z dzia-
taf restrukturyzacyjnych. W tym
upatruj¢ réwniez przyczyne oko-
licznogci, ze takich spraw byto mniej.
Co do kwestii upadtoéci — niestety
nadal pokutuje brak wiedzy na te-
mat réznic pomiedzy restrukturyza-
¢ja a upadloscia. Klienci, z ktérymi
odbywamy wiele spotkan, dopiero
po jakim§ czasie sa w stanie zrozu-
mie¢, ze restrukturyzacja jest dzia-
taniem naprawczym i ma uchroni¢
przed upadtoscia. Brak tej wiedzy
skutkuje tym, ze notorycznie klienci
zglaszajg si¢ do nas o pét roku za
poézno. Obawiam si¢, ze w tym
roku spraw upadtosciowych moze
by¢ niestety jeszcze wigcej. Jednak
licz¢ na to, ze edukacja spoteczen-
stwa i przedsicbiorcéw osiagnie taki
efeke, ze przedsigbiorcy beda czesciej
siega¢ po restrukturyzacje.

Jaka jest Pana recepta dla branzy
handlowej, aby przetrwad t¢
sytuacj¢ w lepszej kondycji?
Gdybym miat taka recepte, pewnie
bytbym bardzo bogatym cztowie-

kiem ($miech). Obecna sytuacja
jest jednak bardzo skompliko-
wana. Moim zdaniem konieczne
jest stworzenie silnej grupy lobbin-
gowej i ustalenienie porozumienia
pomiedzy najemcami a wynajmu-
jacymi oraz bankami finansujg-
cymi obiekty handlowe. Istotne
jest ustalenie wspSlnych postula-
téw do rzadu odnosnie zmian le-
gislacyjnych i pomocowych dla
podmiotéw z branz znajdujacych
si¢ w najwigkszej potrzebie. Bez
jednolitego stanowiska i spéjnego
przekazu do rzadzacych nadal be-
dziemy niestety funkcjonowaé
w realiach artykutu 15ze, kedry
jak juz méwitem, jest daleki od
doskonatosci.

Kosiczymy pierwszy kwartat
2021 r. Jakie sa Pana prognozy
na kolejne kwartaly? Czego
zyczy Pan sobie i branzy?
Pierwszy kwartat zaczat si¢ Zle, po-
niewaz praktycznie caly styczen
trwat lockdown. Gdy wydawato
si¢, ze juz z niego powoli wycho-
dzimy okazalo si¢ przed $wigtami,
ze mamy powtorke z 2020 r. i ko-
lejne ograniczenia w prowadzeniu
dziatalno$ci handlowej i ustugowej.
Miejmy jednak nadziej¢ na to, ze
ten stan rzeczywiscie potrwa tylko
do 9 kwietnia, a nie — jak w roku
poprzednim — do maja. Niestety
fakty sq takie, ze blisko potowa
pierwszego kwartatu tego roku
jest praktycznie stracona. Nie jest
to najlepszy prognostyk na dal-
szg czg$¢ roku. Licze jednak, ze
szczepienia i zwiazane z tym ogra-
niczenie zachorowan skutkowaé
bedzie ustabilizowaniem si¢ sytu-
acji. W mojej ocenie obecny rok
bedzie zblizony do poprzedniego
pod wzgledem obrotéw w cen-
trach handlowych i dopiero w ko-
lejnym roku bedziemy mogli liczy¢
na widoczng poprawe.



B BIZNES RAPORT

GAZETA FINANSOWA

1 - 8 kwietnia 2021 r.

PARKI HANDLOWE | CENTRACONVENIENCE W POLSCE

INWESTORZY WIDZA W POLSCE CIEKAWA

Na celowniku inwestoréw znajduja sie dzisiaj mate
formaty handlowe w mniejszych miastach oraz
magazyny. Wolumen transakgji inwestycyjnych moze
niebawem powrdci¢ do pozioméw z poprzednich

lat, gdzi sytuacja na rynku inwestycyjnym wydaje

sie sta

ilizowac¢ - mowi Michat Cwiklinski, MRICS

Principal, Managing Director Avison Young w rozmowie
z Agnieszka Bulus-Trando w Biznes INFO.TV

e
Obecnie
w krajach Europy
Zachodniej ceny
nieruchomosci

sa juz bardzo
wysokie. Z tego
powodu coraz
wigksza liczba
inwestorow
patrzy na Polske,
Jjako ciekawa
alternatywe.

S

Dla jakiego sektora rynku
nieruchomosci przyszlo$é rysuje
si¢ w najlepszych barwach? Czy

sa jakie§ nowe segmenty rynku
nieruchomosci, ktére znajda

si¢ na celowniku inwestoréw?
Ostatni rok byt rzeczywiscie ciekawy
na rynku nieruchomosci komercyj-
nych. Obecnie najwigksze zaintere-
sowanie inwestorow wzbudzaja trzy
typy nieruchomosci. Na pierwszym
miejscu znajduja si¢ niewatpliwie ma-
gazyny, o keérych duzo si¢ ostatnio
méwi za§ w ostatnich 12 miesiacach
ich rozwoj jeszcze przyspieszyt. Wiele
mowi sie rowniez o segmencie PRS,
czyli nieruchomosciach mieszkanio-
wych na wynajem oraz o segmencie
handlowym w kontekscie centréw
convenience, czyli malych forma-
téw blisko osiedli mieszkaniowych,
w keorych znajduje si¢ m.in. opera-
tor spozywczy.

Skad bierze si¢ rosnaca popularnosé
tych sektoréw? Jednym z gléwnych
powodéw jest fake, ze ludzie musza
gdzie$ mieszka¢ i robi¢ zakupy w sy-
tuadji, gdy z powodu kolejnych lock-

downéw centra handlowe przestaly
funkcjonowaé. Nie powiedziatbym
jednak, ze te trzy segmenty rynku
przezywaja dzisiaj boom potwier-
dzony cyframi, nie liczac magazynéw,
ale na pewno widoczne jest zwick-
szone zainteresowanie nimi. Obecna
sytuacja nie oznacza takze, ze np. nie
sprzedaja si¢ réwniez biura. Wrecz
przeciwnie sa one nadal ciekawym
produktem inwestycyjnym i wielu in-
westoréw wciaz zwraca uwagg na ten
sektor rynku, pod warunkiem, ze s3
odpowiednio wycenione.

Na rynkach finansowych panuje
dzisiaj zmienno$¢. Czy moze by¢
paradoksalnie dobrodziejstwem
dla niekt6rych sektoréw

branzy nieruchomosci?

Rynki inwestycyjne rzeczywiscie prze-
zywaja duza zmienno$¢. Na calym
$wiecie znacznie spadly stopy procen-
towe. Miedzynarodowy kapitat szuka
wice mozliwosci lokowania kapitatu,
za$ nieruchomosci wydaja si¢ bardzo
dobrym aktywem, szczegélnie w dhu-
goterminowej perspektywie. Dlatego
warto$¢ inwestycji w nieruchomo-
$ciach powinna rosna¢ w $rednim
terminie mimo turbulencji w ostat-
nim roku, a wigksza alokacja kapi-
talu w sektor nieruchomosci, bedzie
zwigksza¢ na nie popyt. I faktycznie
juz od kilku miesiecy obserwujemy
wzrost popytu takze w Polsce.

Obecnie dobiega korica

pierwszy kwartat tego roku.

Na jakie aspekty zwracaja

dzisiaj uwage inwestorzy?

Za nami wiele cickawych transak-
cji, dla keérych zostaly podpisane
umowy przedwstepne, a dla czesci
umowy ostateczne. Aktywnos¢ in-
westoréw jednak nieustannie roénie.
Do tej pory zostaly przeprowadzone
dwie interesujace transakcje na rynku
mieszkaniowym ogloszone w ostat-
nich tygodniach. Jedna z nich jest za-
kup firmy Budimex Nieruchomosci
a druga firmy Archicom. To sa dwie
duze platformy deweloperskie dzia-
lajace w segmencie budownictwa
mieszkaniowego. Wpisuje si¢ to dhu-
goterminowy trend zwiazany z seg-
mentem mieszkari na wynajem.
Perspektywicznym rynkiem z punktu
widzenia inwestycji na rynku nieru-
chomosci jest takze sektor handlowy.
W ubieglym roku wigkszos¢ transak-
cji zrealizowanych w tym segmencie
dotyczyto supermarketéw oraz ma-
tych formatéw handlowych wraz ze
sklepami spozywczymi. Wiele tego
typu nieruchomosci znalazto no-
wych wiascicieli. W tym roku réw-
niez podpisali§my w naszej firmie
kilka listéw intencyjnych obejmuja-
cych takie obiekty.

Jakie destynacje sa dzisiaj
najbardziej interesujace?
W przypadku transakeji na rynku
biurowym wickszo§¢ z nich doty-
czylo Warszawy. Natomiast dobrze
zlokalizowane biurowce znajduja si¢

réwniez w takich miastach jak Po-
znari, Krakéw, Gdarisk czy Wroctaw.
Ostatnio ogloszone transakcje w tym
jedna nasza — w Gdansku dotycza
najlepiej zlokalizowanych nierucho-
mosci w tych miastach, czyli tego, co
jest najistotniejsze w segmencie biu-
rowym. W przypadku magazynéw li-
cza si¢ z kolei lokalizacje przy duzych
aglomeracjach, w sasiedztwie ciagéw
komunikacyjnych i autostrad.

Co oznacza dla biurowego

rynku zmiana sposobu

pracy; ze stacjonarnej na

zdalna lub hybrydowa?

Zdania sa podzielone, z jednej strony
popularna staje si¢ praca hybrydowa,
obecnie wiecej ludzi pracuje jednak
z domu niz z biura. Wigzaloby si¢
to w diuzszym terminie z brakiem
potrzeby wynajmowania takiej po-
wierzchni biurowej jak dotychczas.
Z drugiej strony méwi si¢ o potrze-
bie zachowania dystansu, co oznacza
koniecznos¢ zwigkszenia powierzchni
przypadajacej na jednego pracownika.
Coraz wigcej méwi si¢ réwniez o po-
wrocie do biur. Oczywiscie wiele
zalezy od rodzaju pracy, ktéra si¢ wy-
konuje. Wiadomo jednak, ze biura
nie znikna, podobnie jak nie znikng
centra handlowe. Biura sa bardzo
wazne, firmy potrzebuja biur, szcze-

gdlnie w dobrych lokalizacjach.

Gdzie poza magazynami

i rynkiem PRS upatruje

Pan obecnie najwi¢kszych
mozliwosci do inwestowania?
Obecnie rynek magazynowy znaj-
duje si¢ na pierwszym miejscu, jezeli
chodzi 0 wolumen transakgji, tego
typu obiektéw sprzedato si¢ w ubie-
gtym roku rekordowo duzo. Trzeba
jednak wzia¢ pod uwagg fake, ze za
ubiegtoroczny wolumen odpowiada
kilka transakeji w ramach duzego
portfolio kilku nieruchomosci.

W tym roku na celowniku inwe-
storéw znajduje si¢ réwniez kilka
aktywéw o znacznej wartoci, roz-
patrywanych obecnie w ramach tzw.
due dilligence. Mozna wigc powie-
dzie¢, ze w tym roku rynek inwesty-
cyjny bedzie réwniez bardzo aktywny.
Jednak w segmencie magazynowym
oczekiwane ceny za nieruchomosci
sa wysokie. Dlatego mozliwo$¢ wzro-
stu wartodci tych aktywéw jest nieco
mniejsza.

W kontekscie mozliwego wzrostu
wartosci nieruchomosci oraz cieka-
wych opdji do inwestowania — odpo-
wiem wigc nieco przewrotnie. Moim
zdaniem warto inwestowad w centra
handlowe oraz hotele, ktére wpraw-
dzie przezywaja dzisiaj trudny okres,
ale jest to dobry moment, aby w nie
zainwestowad, o ile bedg dobrze wy-
cenione. Sg to jednak tzw. inwesty-
cje antycykliczne, do keérych trzeba
mie¢ ,mocne nerwy” . Aczkolwiek na
poczatku tego roku rozmawiatem juz
z kilkoma inwestorami, kt6rzy zain-
teresowani sa hotelami w duzych
miastach, w dobrych lokalizacjach.

Sprzedajemy réwniez dwa centra
handlowe, kt6re ciesza si¢ ogromnym
zainteresowaniem ze wzgledu na wy-
ceng i potencjal, poniewaz sa bardzo
dobrze potozone, juz sama dziatka, na
kedrej si¢ znajduja stanowi ogromna
warto$¢. Daje to duzy potencjat do
przeksztatcenia  sposobu  funkcjo-
nowania nieruchomosci i wzro-
stu jej wartosci w dtugoterminowej
perspekeywie.

Podsumowujac — w krétkim okresie,
tak jak powiedziafem wezesniej, beda
sprzedawaly si¢ magazyny oraz nieru-
chomosci mieszkaniowe. Jednak co-
raz wiekszym zainteresowaniem beda
cieszyly si¢ takze formaty handlowe
w mniejszych miastach. Generalnie
uwazam, ze wolumen transakcji in-
westycyjnych powrdci do pozioméw
z poprzednich lat.

Obecnie w krajach Europy Zachod-
niej ceny nieruchomosci sg juz bar-
dzo wysokie. Z tego powodu coraz
wicksza liczba inwestoréw patrzy na
Polske, jako ciekawa alternatywe. Je-
stesmy rozwinigtym krajem, jako
paristwo, ale ceny nieruchomosci na-
dal mamy duzo nizsze niz w Niem-
czech, we Francji, Holandii czy

Wielkiej Brytanii.

Porozmawiajmy troche o liczbach:
Jak wygladat procentowy udziat
poszczeg6lnych sektoréw rynku

w transakcjach inwestycyjnych

w ubieglym roku?

Z blisko 5,3 mld euro, ktdre zostaly
zainwestowane w nieruchomosci ko-
mercyjne w Polsce pofowe stanowity
magazyny, czyli okofo 2,6 mld euro.
Okoto 2 mld, czyli niecate 40 proc.
stanowily biura, z czego dwie trzecie
dotyczyto obiektéw biurowych zlo-
kalizowanych w stolicy. Tylko kilka-
nascie procent wolumenu przypado
na handel. Na t¢ wartos¢ przefo-
zylo si¢ m.in. na kilka duzych trans-
akqji, w tym m.in. zakupy firmy
GTC obejmujace kilka nierucho-
mosci z segmentu centréw handlo-
wych. Natomiast 23 transakje ze 116
wszystkich zawartych na rynku sta-
nowily male centra handlowe typu
convenience.

W jaki sposéb zmiany

mentalnosci Polakéw

w postrzeganiu wlasnego M
przelozyly si¢ na zainteresowanie
inwestoréw segmentem PRS?
Wiele si¢ o tym ostatnio méwi, ale
na razie na tym rynku jest niewiele
transakcji. W ostatnim roku zostato
zawarto ich kilka, ale nie sa to umowy
dotyczace gotowych i funkcjonuja-
cych portfeli mieszkan. Sg to raczej
projekty deweloperskie typu forward
purchase czy forward funding. Dla-
tego nie s one wliczane do wolu-
menu inwestycyjnego. Na obecnym
etapie nie jest to wigc gotowy pro-
dukt inwestycyjny.

Duzg trudnoscia bedzie takze zarza-
dzanie najmem takich nieruchomosci.
Do tego niezbgdne sa wykwalifiko-
wane firmy, ke6rych na razie w Polsce
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ALTERNATYWE

jest niewiele. Takie sp6tki dopiero sig
tworza i wchodza do naszego kraju,
ale na razie ten rynek nie jest duzy.
Mamy wigc przed soba pespekeywe
kilku lat. Wiadomo jednak, ze warto
by¢ na tym rynku duzo wezesniej.
Drugim istotnym aspektem sa
zmiany mentalnosci Polakéw doty-
czacych najmu versus zakupu nieru-
chomosci na whasno$¢. Nabywanie
mieszkari i doméw jest coraz drozsze,
ceny nieruchomodci ida w gére m.in.
ze wzgledu na to, ze nie ma, w co lo-
kowa¢ kapitatu. Dzisiaj inwestowanie
jest utrudnione, bo stopy procentowe
sa niskie a w zwiazku z tym oprocen-
towanie lokat bankowych lub opro-
centowanie obligacji. Dlatego wielu
Polakéw inwestuje w mieszkania, bo
stopa zwrotu jest wyzsza. Z tego po-
wodu m.in. ceny na rynku mieszka-
niowym rosng. Niebawem jednak
niektSrych nie bedzie sta¢ na zakup
nieruchomosci i beda musieli je wy-
najmowa¢. Z drugiej strony wynajem
od osoby prywatnej wiaze si¢ zawsze
z ryzykiem, np. za pét roku lub rok
najem moze zosta¢ wypowiedziany.
Tymczasem w przypadku najmu in-
stytucjonalnego mozna wynajmowac
od duzej instytucji nawet przez pig¢,

dziesigé lat i dtuzej. Ponadto ten rynek
bedzie si¢ coraz bardziej profesjonali-
zowal. Wynajem takiej nieruchomo-
§ci bedzie réwniez bezpieczniejszy dla
najemcéw w diuzszym okresie, co
moze spowodowaé zwickszone zain-
teresowanie wynajmem.

Czy globalny rynek

nieruchomosci ws

w faze recesji? A jezeli tak,

kiedy nastapi odbicie?

Patrzac na ubiegly rok, rzeczywiscie

wolumen transakcji byt mniejszy, niz
w 2019 r. Nalezy jednak wzia¢ pod

uwagg fake, ze 2019 r. byt generalnie

rekordowy. Ubiegly rok jest z kolei

poréwnywalny do 2018 r. Nie mozna,
wicc mowic o jakiej$ duzej recesji. Na

rynku widoczne jest zainteresowanie

nieruchomosciami a ilo§¢ transakcji

jest duza. Nie nazwatbym wigc obec-
nego stanu recesja, a raczej przyhamo-
waniem. Niepewnos¢ panujaca na

rynku przetozyla si¢ takze na zwick-
szenie niepewnosci u inwestoréw, ale

ten stan trwat krétko — od marca do

czerwca 2020 r. W momencie, gdy
pierwszy lockdown w Polsce zostat

zniesiony widoczne bylo przyspiesze-
nie aktywnosci inwestoréw, w efekcie

do korica roku zawarto wiele znacza-
cych transakcji. W sumie méwimy
o 116 umowach zakupu nierucho-
mosci komercyjnych znacznej war-
toéci. Tymczasem w 2019 . bylo to
okoto 150. Z kolei w 2018 r. niewiele
ponad 100. Méwimy wige o liczbie
poréwnywalnej do 2018 r.

Jezeli chodzi o obecny czas obserwu-
jemy duza dynamike. Od poczatku
tego roku zawarto juz kilkanascie
transakgji na sum¢ ponad 600 mln
euro. Obecnie jest kilka duzych
uméw, kedre zamkng si¢ w ciagu
miesigca lub tzech. Mozemy wige
powiedzie¢, ze do korica czerwea za-
warte transakcje beda dotyczyly na-
wet kilku miliardéw euro.

Jak widzi pan najblizsza

przyszlo$¢ branzy nieruchomosci
komercyjnych? Czego

zyczylby Pan sobie w tym

roku dla swojej firmy?

Patrzg w przysztos¢ optymistycznie,
widzg, ile mamy pracy w kazdym ze-
spole i jak mocno si¢ rozwijamy. Za-
trudniamy obecnie kilka oséb do
dziatu inwestycyjnego oraz do dziatu
doradztwa technicznego. Mamy
dwie nowe sekeje i dwie linie bizne-

9

Podsumowujac — w krotkim okresie,
tak jak powiedzialem wezesniej,

beda sprzedawaly si¢ magazyny oraz
nieruchomosci mieszkaniowe. Jednak
coraz wiekszym zainteresowaniem beda
cieszyly sie takze formaty handlowe

w mnie¢jszych miastach. Generalnie
uwazam, Ze wolumen transakcji
inwestycyjnych powroci do poziomow

sowe, ktdre bedziemy wkrétce ogla-
szal. Jezeli wiec tak ma wyglada¢
recesja, to ja zycze sobie takiej rece-
sji przez kolejne pig¢ albo dziesiec
lat. Uwazam, ze idziemy w dobrym

7 poprzednich lat.

kierunku, co mnie cieszy. Zaintere-
sowanie nieruchomosciami komer-
cyjnymi jest nadal bardzo duze. Jezeli
taki stan bedzie trwat, nie mogge zy-

czy¢ sobie niczego wicej.
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POLSKIE PARKI HANDLOWE SA ATRAKCYJNYM
PRODUKTEM INWESTYCYJNYM

W ubiegtym roku doswiadczylismy przyspieszenia zmian
zapoczatkowanych jeszcze kilka lat temu. Tendencja do
robienia zakupow w poblizu miejsca zamieszkania i rosngca
sita nabywcza mieszkancéw mniejszych miejscowosci
spopularyzowaly handel codzienny. Nie pozostato to
niezauwazone przez inwestorow lokujacych kapitat w tym
sektorze rynku — komentuje Michat Cwikliriski, MRICS,
Principal, Managing Director — Poland w Avison Young.

Zasady dotyczace zamykania obiek-
téw handlowych nie mialy duzego
wplywu na mniejsze koncepty han-
dlowe, co dostrzegli inwestorzy loku-
jacy kapitat w tym sektorze. W efekcie
23 z 35 transakcji w sektorze han-
dlowym w 2020 r. dotyczylo nieru-
chomosci typu ,convenience”. Ten
wynik stanowit rekord pod wzgle-
dem liczby zrealizowanych transak-
cji tego typu aktywow. Nasz zespot
Avison Young mial przyjemno$¢ re-
prezentowaé sprzedajacego, Atrium
European Real Estate, przy najwick-
szej transakgji w segmencie handlo-
wym w 2020 r. — sprzedazy portfela
» Iyrion”, Zlozonego z pieciu obick-
t6w handlowych typu ,,convenience”
znajdujacych si¢ w pieciu réznych lo-
kalizacjach w Polsce.

W ubieglym roku obserwowalismy
réwniez wzrost znaczenia e-com-
merce, widoczny we wszystkich
segmentach rynku nieruchomosci
komercyjnych. Na fali tego wzro-
stu, transakcje na rynku magazy-
nowym odpowiadaly za 50 proc.
catkowitego wolumenu transakcji
inwestycyjnych w Polsce. W przy-
padku segmentu parkéw handlo-
wych, ten wplyw nie wydaje si¢
jednak szczegdlnie duzy, poniewaz
produkty, jakie w wickszosci oferuja
sklepy w parkach handlowych (dro-
gerie, apteki, DIY) nie sa typowe dla
produktéw zamawianych droga on-
line, takich jak obuwie, elektronika
i odziez. A to z kolei sprawia, ze za-
potrzebowanie na szybkie zakupy,
aby zrealizowa¢ podstawowe po-
trzeby, nie ostabnie i ruch w obiek-

tach typu convenience zostanie
utrzymany.

Rozwéj e-commerce wymusza jed-
nak rozbudowe sieci punktéw od-
bioru zaméwien. W obiekrtach typu
convenience punkty stacjonarne
mozna duzo latwiej umiejscowic
niz w centrach handlowych. Sg réw-
niez duzo wicksze mozliwosci do
zorganizowania mobilnych punk-
téw odbioru np. raz w tygodniu pro-
sto z pojazdu transportowego. Takie
punkty przyciagaja klientow, kto-
rzy moga wygodnie odebra¢ paczke
i zrobi¢ szybkie zakupy albo odbiera-
jac paczke zrobi¢ zakupy przy okazji.

Dluga lista korzysci

Atutéw obiektéw typu convenience
jest duzo wigcej. Przede wszystkim,
zapewniajg szybka i sprawng realiza-
cje podstawowych zakupéw, dlatego
zawsze beda cieszyly si¢ duzym powo-
dzeniem wsréd klientéw, bo pozwa-
laja oszczgdzi¢ czas.

Obiekty convenience wygrywaja
takze pod wzgledem realizacji
ustugi click-and-collect. Wiele firm,
dostosowujac si¢ do wprowadza-
nych restrykeji i dbajac o bezpie-
czenistwo kupujacych, wprowadzito
do swojej oferty ustuge zakupu
przez internet i odbioru w sklepie
stacjonarnym. Duzo tatwiej, szyb-
ciej i bezpieczniej jest zrealizowaé
takie zakupy z odbiorem w lokal-
nym parku handlowym, parkujac
samochdd bezposrednio pod skle-
pem, niz w duzym centrum handlo-
wym, gdzie dotarcie do wybranego
sklepu zajmuje wiccej czasu.

Stopy zwrotu dla najlepszych nieruchomosci w Niemczech
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Poza tym, obiekty tego typu nie
byly w catosci zamykane w zwiazku
z wprowadzaniem kolejnych re-
strykgji. Dzigki temu ich obroty po-
zostawaly na stabilnym, poziomie,
pomimo mniejszego ruchu oraz wy-
taczenia niektérych sklepéw. Z per-
spektywy inwestora — jest to czynnik
bardzo istotny. Kolejnym plusem
jest brak czesci wspdlnych — ozna-

Wartodd transakeji inwestycyinych i ich liczba na rynku parkdw handlowych i nieruchomodci  convenience”
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cza to mniejsze koszty przeznaczone
na utrzymanie obiektu. Dodatkowo,
w takich sytuacjach jak pandemia
COVID-19, brak czgsci wspélnych
sprawia, ze organizacja $rodkéw bez-
pieczeristwa dla kupujacych spo-
czywa tylko na najemcach.

Nasz zespét przeanalizowat dane wy-
branego portfolio obiektéw handlo-
wych typu convenience pod katem
wplywu COVID-19 na ich funkcjo-
nowanie. Podczas pierwszego lock-
downu, od marca do maja 2020 r.,
blisko 67 proc. facznej powierzchni
portfolio pozostato otwarte. Odno-
towany spadek obrotéw w poréwna-
niu do 2019 r. wynidst tylko 4,1 proc.
(uwzgledniajac  najemcéw  rapor-
tujacych obroty, obecnych w 2019
i 2020 r.). Taki wynik byt zapew-
niony dzigki najemcom, ktérych re-
strykcje pandemiczne nie dotyczyly,
czyli m.in. sklepéw spozywezych, ap-
tek, drogerii, sklepéw DIY.

Atuty parkéw handlowych sprawiaja,
ze pojawiaja si¢ nowe pomysly na roz-
budowanie tego typu konceptéw, aby
zwickszy¢ oferte dla klienta i genero-
waé wicksze zyski. Pojawiajg si¢ np.
tzw. ,power parki”, oparte juz nie na,
kilku, ale nawet na kilkudziesieciu na-
jemcach. Takie obiekty dalej nie maja
czgsci wspdlnych. Ich oferta jest nato-
miast wzbogacona o najemcow ofe-
rujacych bardziej wyspecjalizowane
produkty czy tez duze sklepy DIY

2018 2019

2020 Q1 2021

znanych miedzynarodowych marek.
W zwiazku z tym zwigksza si¢ réw-
niez obszar parkingu. W tym miej-
scu warto jednak postawi¢ pytanie,
czy korzystniejszym podejéciem biz-
nesowym jest stworzenie wickszego
obiektu z duza liczbg najemcéw czy
raczej mniejszego w skali, opartego
na mniejszej liczbie doktadnie do-
branych najemcéw? Co bedzie lepiej
przyjete przez klientéw?

Ciekawa specyfikg parkéw han-
dlowych jest takze segmentowos¢
konstrukgji. Obickty tego typu
sa zbudowane z pewnego rodzaju
blokéw, ktére mozna wybudowad
w pewnej czeci, a kolejng dobudo-
waé poiniej lub rozbudowad, w za-
leznoci od potrzeb. W przypadku
wickszych konstrukeji, budowanie
etapowe lub rozbudowa nie s3 moz-
liwe lub sq duzo bardziej skompliko-

wanym i kosztownym procesem.

Mniejsze miasta wchodza do gry
Duzo fatwiej jest dzisiaj znalezé
mniejsze miasto z niezaspokojona po-
trzeba zakupowa niz dokona¢ podob-
nej analizy w wigkszym miescie, gdzie
istniejaca oferta handlowa jest juz
bardzo duza za$ zwyczaje zakupowe
mieszkadicéw mocno zdywersyfiko-
wane. I cho¢ mniejsze miasta maj
mniejsza liczbe mieszkaricéw a zatem
mniejsza sit¢ nabyweza, to w momen-
cie, gdy pojawi si¢ dobrze skomuni-
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kowany park handlowy, z dobrze
dobranymi najemcami, ke6ry w bli-
skiej odleglosci nie bedzie miat kon-
kurendji, zapewni on sobie staly obrot.
Na przestrzeni ostatnich kilku lat
parki handlowe staly si¢ réwniez naj-
bardziej poszukiwang klasa aktywow
narynku nieruchomosci handlowych.
Inwestorzy, ktérzy juz wezesniej in-
westowali w tego typu aktywa, zin-
tensyfikowali swoje dziatania.
Obserwujemy réwniez zainteresowa-
nie polskimi parkami handlowymi
wéréd nowych graczy, ktérzy szcze-
golnie szukaja obiektéw ze sklepami
spozywezymi, jako tzw. ,anchor te-
nant” lub wynajetych dlugotermi-
nowo rozpoznawalnym i stabilnym
finansowo najemcom, np. droge-
riom czy sklepom typu DIY. Wynika
to z checi maksymalizacji bezpieczeri-
stwa inwestycji i zyskéw w niepew-
nych czasach. Kolejnym powodem
jest fake, ze instytucje bankowe finan-
sujace takie projekty czgsto wymagaja
obecnosci sklepu spozywczego, typu
»anchor tenant”, jako warunku ko-
niecznego do przyznania finansowa-
nia. Takie parki handlowe s takze
szczegdlnie poszukiwane, gdy sa ofe-
rowane w transakcjach portfelowych.
Czemu tak jest? Poniewaz zagranicz-
nym podmiotom, ktdre planuja wej-
$cie na rynek inwestycyjny w Polsce,
zwyczajnie nie oplaca si¢ tworzy¢ ca-
tej struktury wokét pojedynczej trans-

akcji, ktéra opiewa ,,tylko” na kilka
milionéw euro.

Jednoczesnie budowanych jest wiele
obiektéw handlowych w poblizu ist-
niejacych wolnostojacych sklepéw
spozywczych. Wowczas park han-
dlowy okreslany jest, jako ,shadow
food anchored”. Takie parki han-
dlowe s3 czgsto mniejsze, ale nadal
stanowia atrakcyjny produkt inwe-
stycyjny, za$ obecnos¢ supermarketu
spozywczego w ich poblizu przyciaga
odwiedzajacych, generujac wickszy
ruch. Jednoczesnie sasiedztwo sklepu
spozywczego posiadajacego whasng
nieruchomos¢, ktéra wydaje si¢ dhu-
goterminowa i stabilna, powinno po-
zytywnie przekladaé si¢ na dziatalnos¢
parku handlowego.

Szerokie pole do popisu

Na tle innych krajéw europejskich,
Polske charakteryzuje relatywnie sta-
bilny proces kompresji stop zwrotu
w segmencie parkéw handlowych.
Dynamiczna kompresja stép zwrotu
w sektorach magazynowym i biuro-
wym, zostawia szerokie pole dla dal-
szej kompresji stop zwrotu na rynku
parkéw handlowych.

Ponadto sposréd paristw europej-
skich, to wlasnie w Polsce obser-
wujemy obecnie najwicksza réznice
w wysokosci 2,5 punktu procento-
wego, pomiedzy stopami zwrotu
obejmujacymi gtéwne sektory rynku.

Dobdr najemcoéw odporny na COVID-19
na przyktadzie analizowanego portfolio nieruchomosci

Podziat powierzchni ze wzgledu na rodzaj najemcy

.,

Sektory odporne na COVID-19

Co wigcej, roznica migdzy stopami
zwrotu z najlepszych parkéw han-
dlowych w Polsce oraz w Europie
Zachodniej wynosi 2 punkty pro-

centowe. Z kolei w Niemczech jest

jeszcze wicksza — stopy zwrotu dla
najlepszych parkéw handlowych
oscyluja wokét 4 proc., podczas
gdy w Polsce wokét 7,5 proc. Bio-
rac pod uwage atrakcyjne ceny, so-

B Dy

Sklep spozywczy
Elektronika

Moda i obuwie
Gospodarstwo domowe
Zdrowie i uroda

Inne

lidnych najemcéw oraz odpornos¢
na zmienne sytuacje na rynku, pol-
skie parki handlowe sa atrakcyjnym
produktem dla szerokiego grona
inwestorow.
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