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Wstep

Szanowni Panstwo,

przedstawiamy raport podsumowuijacy drugie pdtrocze 2024 roku
na rynku polskich obiektdw handlowych. W niniejszym opracowa-
niu analizujemy tematy wyjatkowo interesujace dla catego sektora,
zwiaszcza podaz nowej powierzchni handlowej — zardwno tej od-
danej do uzytky, jak i pozostajacej w budowie, a takze dane doty-
czace odwiedzalnosci i obrotéw centréw handlowych oraz aktyw-
nosci inwestycyjnej w sektorze nieruchomosci komercyjnych.

W 2024 roku na rynek trafito okoto 510 tys. m kw. nowej po-
wierzchni handlowej, co oznacza 20% wzrost wzgledem roku
poprzedniego. Dynamika ta potwierdza nieustanny rozwdj sek-
tora. Podobnie jak w latach ubiegtych, kluczowa role w struktu-
rze nowej podazy odgrywaja parki handlowe, ktére stanowity
az 85% oddanej powierzchni. Warto rowniez zauwazy¢, ze w
analizowanym okresie tradycyjnie to druga potowa roku byta
czasem najwiekszej aktywnosci — w trzecim i czwartym kwar-
tale oddano do uzytku ponad 60% catej nowej powierzchni.

Kontynuujac trend obserwowany w poprzednich latach, naj-
wiecej nowej powierzchni handlowej powstato w miastach
ponizej 100 tys. mieszkancow. To takze w tych lokalizacjach re-
alizowane sg liczne inwestycje planowane na lata 2025-2026.

Analiza obrotéw najemcéw centréw handlowych wskazuje na
istotne wzrosty w kategoriach ustug, zdrowia i urody oraz rozrywki
— cojest zgodne z catorocznymi tendencjami rynkowymi. Pomimo
stabszych wynikow we wrzesniu, ktdre wptynety na ogdlne wyniki
drugiego pétrocza, poziom odwiedzalnosci centrow handlowych
utrzymat sie na podobnym poziomie jak w 2023 roku.

Obserwujac zmieniajacy sie rynek, tatwo dojs¢ do wniosku,
ze transformacja obiektéw handlowych nie jest juz wyborem,
lecz koniecznoscia. Tradycyjne centra ewoluujg w kierunku
wielofunkcyjnych przestrzeni, taczacych handel, ustugi, gastro-
nomie, rozrywke oraz strefy coworkingowe. W odpowiedzi na
zmieniajace sie nawyki konsumentéw wiasciciele inwestuja w
modernizacje i rozbudowy, zwiekszajac atrakcyjnos¢ swoich
lokalizacji oraz integrujgc doswiadczenia offline z cyfrowymi
mozliwosciami zakupowymi.

W materiatach dodatkowych znajda Panstwo artykuty doty-
czace kluczowych dla branzy zagadnien: obiektow mixed-use,
parkow handlowych oraz wyczekiwanych przez rynek REIT-6w.
Publikacje te przedstawiajg kluczowe informacje na temat
funkcjonowania tych formatéw, ich znaczenia w sektorze

Introduction

Ladies and Gentlemen

we present to you a report summarising the second half of
2024 in the Polish retail market. This study examines topics
of particular interest to the sector as a whole, especially the
supply of new retail space — both delivered and under con-
struction — as well as data on shopping centre footfall and
turnover and investment activity in the commercial proper-
ty sector.

In 2024, around 510,000 sgm of new retail space were delive-
red to the market, a 20% increase on the previous year. These
dynamics confirm the continuing development of the sector.
As in previous years, retail parks play the key role in the struc-
ture of new supply, accounting for as much as 85% of the
space delivered. It is also worth noting that during the period
under review, it was traditionally the second half of the year
that was the time of greatest activity, with over 60% of all new
space completed in the third and fourth quarters.

Continuing the trend seen in previous years, the largest amount
of new retail space has been developed in towns with a popu-
lation of less than 100,000. It is also in these locations that the
numerous investments planned for 2025-2026 are taking place.

The analysis of shopping centre turnover shows significant
increases in the service, health and beauty and entertain-
ment categories, which is in line with year-round market
trends. Despite the lower performance in September, which
affected the overall results of the second half of the year,
shopping centre footfall remained at a level similar to 2023.

Observing the changing market, it is easy to conclude that
the transformation of retail schemes is no longer a choice,
but a necessity. Traditional shopping centres are evolving
into multifunctional spaces, combining retail, services, food
service, entertainment and coworking zones. In response
to changing consumer habits, landlords are investing in
upgrades and expansions, enhancing the appeal of their
locations and integrating offline experiences with digital
shopping opportunities.

In the supplementary material you will find articles on key
issues for the industry: mixed-use developments, retail
parks and the REITs, so awaited by the market. These pu-
blications present key information on how these formats
operate, their importance in the real estate sector and
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nieruchomosci oraz aktualnych trendéw inwestycyjnych. To
cenny przeglad istotnych zagadnien, ktéry pozwala lepiej zro-
zumie¢ kierunki rozwoju rynku oraz zmieniajgce sie oczekiwa-
nia inwestordw i najemcow.
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current investment trends. They provide a valuable
overview of the relevant issues to better understand mar-
ket developments and the changing expectations of inve-
stors and tenants.

Hanna Otbinska
Senior Consultant — Market Research,
Polska Rada Centréw Handlowych
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AKTUALNY STAN RYNKU CENTROW HANDLOWYCH W POLSCE
CURRENT CONDITION OF THE RETAIL MARKET IN POLAND

P. Brzeszkiewicz-Kuczyriska, J. Czapla, E. Derlatka-Chilewicz, M. Kotowski, K. Okon, H. Otbiriska, P. Pierikos, W. Wojtczak, W. Wojtowicz

1. WSKAZNIKI MAKROEKONOMICZNE / MACROECONOMIC INDICATORS

sl

PKB 2023 NA 1 MIESZKANCA
GDP 2023 PER CAPITA

90 396 pun

(opublikowane 30.12.2024) /
(published 30.12.2024)

@ PKB 2024 / GDP 2024

Wedtug wstepnych szacunkéw w IV kwartale 2024 r.
PKB wyréwnany sezonowo (w cenach statych przy
roku odniesienia 2020) zwiekszyt sie o 1,3% w po-
réwnaniu z poprzednim kwartatem i byt wyzszy niz
przed rokiem o 3,7%. W catym roku zwiekszyt sie

0 2,9% (zmiana r/r).

According to preliminary estimates in Q4 of 2024
seasonally adjusted GDP (constant prices, reference
year 2020) was higher by 1.3% than in the previous
quarter and by 3.7% higher than in the fourth qu-
arter of the previous year. GDP growth in the whole
year reached 2.9% (y/y change).

0y STOPA BEZROBOCIA REJESTROWANEGO
‘@ REGISTERED UNEMPLOYMENT RATE

Zrodto: GUS
Source: Statistics Poland

PRZECIETNE MIESIECZNE NOMINALNE
WYNAGRODZENIE BRUTTO W SEKTORZE
PRZEDSIEBIORSTW

AVERAGE MONTHLY GROSS WAGE AND SALARY
IN THE ENTERPRISE SECTOR

8 821,25 punsrutro

wzrost o 10% wzgledem grudnia 2023 r.
increase by 10% compared to December 2023

T .I 9[y R/R (M

70 o %i
DYNAMIKA SPRZEDAZY DETALICZNEJ W CENACH
STALYCH W GRUDNIU 2024 R.

RETAIL SALES INDEX AT CONSTANT PRICES IN
DECEMBER 2024

W okresie styczen - grudzien 2024 sprzedaz
wzrosta 0 2,7% r/r

In the period of January - December 2024 sales
increased y/y by 2.7%

5, 1 /0 grudzien 2024 r. / December 2024
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2.NOWOCZESNE ZASOBY HANDLOWE / STOCK OF MODERN RETAIL SPACE

ZASOBY (GLA) W GRUDNIU 2024 R.
GLA IN STOCK IN DECEMBER 2024

min m kw. GLA
y million sgm GLA

POWIERZCHNIA ODDANA DO UZYTKU

b

W 11 POL. 2024 r. / AREA OPENED IN H2 2024 591

? m kw. na 1000 mieszkancéw
sgm GLA per 1,000 inhabitants

S 319900

s

POWIERZCHNIA W BUDOWIE
SUPPLY UNDER CONSTRUCTION

m kw. GLA - 107 650 m kw. GLA

3 0 9 80 0 powinno zostac ukoriczone w | pot. 2025
sqm GLA - 107,650 sgm GLA should be
completed in the first half of 2025

WSKAZNIK NASYCENIA POWIERZCHNIA HANDLOWA
RETAIL SPACE DENSITY

Zrodto: PRCH Retail Research Forum, Il pot. 2024 r.
/ Source: PRCH Retail Research Forum H2 2024

Wykres 1. Nieruchomosci handlowe wg formatu, Il pot. 2024 .
Chart 1. Shopping centres by format, H2 2024

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, |l pot. 2024 .
Source: PRCH Retail Research Forum H2 2024

[l Centrahandlowe [l Parkihandlowe
Shopping centres Retail parks

Centra wyprzedazowe
Outlet centres

« Zasoby powierzchni handlowej w grudniu 2024: 138 miliondw m kw.

« Wzrost powierzchni handlowej w Il pot. 2024 1. 0 ok. 319 900 m kw.
— 22 nowe obiekty handlowe i 11 rozbudowanych lub zmoderni-
zowanych obiektéw.

- Centra handlowe pozostajg najbardziej popularnym formatem
wsrod obiektow handlowych z 78% udziatem w zasobach.

« Powierzchnia parkéw handlowych stanowi 20% catkowitej poda-
2y handlowe;j.

- Retail stock as of December 2024: 13.8 million sgm.

- Increase in retail space in H2 2024 by approx. 319,900 sqm —

22 new retail schemes and 11 expanded or modernized ones.

- Shopping centres remain the most popular format among re-

tail schemes, with a 78% share in stock.

- The area of retail parks accounts for 20% of the total retail

stock.
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Wykres 2. Struktura lokalizacyjna nieruchomosci handlowych, Il pot. 2024 r.

Chart 2. Location structure of retail properties, H2 2024

Zrodto: PRCH Retail Research Forum, Il pot. 2024 r.
Source: PRCH Retail Research Forum H2 2024

[l Osiem najwiekszych aglomeracji / 8 largest agglomerations
Miasta 200-400 tys. mieszkancéw / Cities 200,000-400,000 inh.

Il Miasta 100-200 tys. mieszkancéw / Cities 100,000-200,000 inh.

Miasta <100 tys. mieszkanncow / Cities under 100,000 inh.

« 449% powierzchni handlowej wybudowana lub zmodernizowana
w Il pot. 2024 r. w miejscowosciach z liczba mieszkarncdw ponizej
100 tys.

+ 52% catkowitej podazy powierzchni handlowej znajduje sie
w najwiekszych aglomeracjach i jest to spadek udziatu o okoto
17 punktéw procentowych w stosunku do 2005 r.

« Znaczacy wzrost udziatu powierzchni handlowej zlokalizowanej
w miastach ponizej 100 tys. mieszkancow z 7% w 2005 r. do 24%
w ll pot. 2024 1.

- 44% of retail space built or modernized in H2 2024 in towns
with less than 100,000 inhabitants.

+ 52% of the total retail stock is located in the largest agglo-
merations, which is a decrease of about 17 percentage
points compared to 2005.

- Significant increase in the share of retail space located in
cities with less than 100,000 inhabitants from 7% in 2005 to
24% in H2 2024.

Wykres 3. Formaty handlowe w podziale na wielko$¢ powierzchni, Il pot. 2024 r.

Chart 3 — Retail formats by GLA, H2 2024

100%
16% 16%

a0
pL 14%

60%
63%

Parki handlowe
Retail Parks

40% Ao

20%
24%
0%

Centra handlowe
Shopping Centres

» Struktura rynku handlowego pod wzgledem wielkosci projektow
nie ulegta znaczacym zmianom: najwigksze zréznicowanie nadal
zauwazalne jest w centrach handlowych, najmniejsze zas w cen-
trach wyprzedazowych (outletach).

Zrodto: PRCH Retail Research Forum, Il pot. 2024 r.
Source: PRCH Retail Research Forum H2 2024

6% Bl 5000-19999 m kw./sgm GLA

20000 -39999 m kw./ sqm GLA
W 40000-59999 m kw./sqm GLA

> 60000 m kw. / sgm GLA
64%

Centra wyprzedazowe
Outlet Centres

- The structure of the retail market in terms of the size of pro-
jects has not changed significantly: the greatest diversity is
still noticeable in shopping centres, and the lowest in outlet
centres.




POLSKA RADA

PRCH CENTROW HANDLOWYCH
POLISH COUNCIL
OF SHOPPING CENTRES

Raport Il potowa 2024 roku / H2 2024 Report

« Centra wyprzedazowe zazwyczaj dysponuja powierzchnig po-
nizej 20 tys. m kw. (64%), najwiekszym z nich pozostaje Szczecin
Outlet Park (28 300 m kw.).

« Biorac jednak pod uwage catkowita powierzchnie centréw
handlowych, te o powierzchni 5-20 tys. m kw. majg 24% udziat.
Najwiekszy udziat (36%) maja centra handlowe o wielkosci
20-40 tys. m kw.

+ Analizujac parki handlowe, dominujgca grupa s3 obiekty
0 powierzchni mniejszej niz 20 tys. m kw. - 63% z catkowitej po-
wierzchni parkéw handlowych oraz az 89% z catkowitej ich liczby.

« Parki handlowe o powierzchni wiekszej niz 40 tys. m kw. stanowig
23% tacznej powierzchni GLA zlokalizowanego w tym formacie.

Wykres 4. Parki handlowe
wg lokalizacji, Il pot. 2024 r.
Chart 4. Retail parks by
location, H2 2024

45%

7%

[l Osiem najwiekszych aglomeracji / 8 largest agglomerations

Miasta 200-400 tys. mieszkancéw / Cities 200,000-400,000 inh.
B Miasta 100-200 tys. mieszkancoéw / Cities 100,000-200,000 inh.

Miasta <100 tys. mieszkancéw / Cities under 100,000 inh.

Wykres 5. Centra handlowe
wg lokalizacji, Il pot. 2024 r.
Chart 5. Shopping centres by
location, H2 2024

- Outlet centres usually have an area of less than 20,000 sgm

(64%), the largest of which remains Szczecin Outlet Park
(28,300 sgm).

- However, taking into account the total area of shopping cen-

ters, those with an area of 5,000 - 20,000 sgm have a 24% sha-
re. The largest share (36%) is held by shopping centres with
a size of 20,000 - 40,000 sgm.

« When analysing retail parks, the dominant group are schemes

with an area of less than 20,000 sgm - 63% of the total area of
retail parks and as much as 89% of the total number of them.

- Retail parks with an area of more than 40,000 sgm account for

23% of the total GLA located in this format.

Wykres 6. Centra wyprzedazowe
wg lokalizacji, Il pot. 2024 r.
Chart 6. Outlet centres by location,
H2 2024

Zrodto: PRCH Retail Research Forum, Il pot. 2024 .
Source: PRCH Retail Research Forum H2 2024
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3. NOWA PODAZ HANDLOWA W Il POL. 2024 ROKU

NEW RETAIL SPACE IN H2 2024

W drugiej potowie 2024 roku oddano do uzytkowania 22 nowe obiek-
ty o fgcznej powierzchni 246 tys. m kw, oraz rozbudowano istniejace
centra i parki handlowe o ponad 73 tys. m kw. Daje to faczng podaz
nowej powierzchni handlowej na poziomie 320 tys. m kw. GLA, a naj-
wiekszymi otwartymi obiektami byly: Nowa Sukcesja — przebudowa
centrum handlowego w todz (35 tys. m kw. GLA); park handlowy BIG
Ostréda (25 tys. m kw. GLA), park handlowy BIG Gorzéw (25 tys. m kw.
GLA);Vendo park handlowy w Szczecinie (24 tys. m kw. GLA) oraz San
Park Mysiadto w aglomeracji Warszawy (18,5 tys. m kw. GLA).

Catkowita nowa podaz centrow i parkdw handlowych w 2024 roku
osiggneta poziom prawie 510 tys. m kw. GLA roku, co stanowi 20%
wzrost w poréwnaniu do poprzedniego roku i najlepszy wynik od
2015 roku, kiedy to nowa podaz przekroczyta 550 tys. m kw. Jed-
noczesnie wyhamowata skala zamkniec¢ obiektdw handlowych -
w 2024 zamkniete zostaty dwa obiekty o tacznej powierzchni
50 tys. m kw.

Dominujacym formatem handlowym, stanowigcym ponad
85% nowej podazy w drugiej potowie 2024 roku sg nadal parki
handlowe, ktore umozliwiajac szybkie i wygodne zakupy, do-
skonale wpisujg sie w aktualne potrzeby zaréwno klientdw, jak
i sieci handlowych poszukujgcych elastycznych powierzchni.

W drugiej potowie minionego roku ponad 44% nowej podazy
zrealizowano w matych miastach do 100 tys. mieszkaricow. De-
weloperzy ponownie zainteresowali sie gtdwnymi aglomeracja-
mi, w ktérych oddano do uzytkowania 34% nowej podazy, na-
lezy jednak zauwazyc, ze czes¢ z tych projektdw oddana zostata
w mniejszych miejscowosciach wchodzacych w skfad aglomeradji.

Aktualnie w budowie z terminem otwarcia na lata 2025 i 2026
pozostaje ponad 300 tys. m kw. GLA nowoczesnej powierzchni
handlowej. Az 74% nowej podazy jest realizowane w miastach
ponizej 100 tys. mieszkancow, a pozostate nowe obiekty reali-
zowane sa w najwiekszych osmiu aglomeracjach.

28 7 32 projektow bedacych w budowie zostanie otwarta w ra-
mach formatu parkéw handlowych. W 2025 roku zostanie otwarte
takze jedno centrum outletowe w Krakowie, natomiast pozostate
projekty w realizacji stanowig rozbudowy i przebudowy z powiek-
szeniem powierzchni tradycyjnych centréw handlowych.

Najwieksze realizowane obecnie projekty to m. in.: park han-
dlowy Osada w Zyrardowie (33 tys. m kw. GLA), Designer Outlet
w Krakowie (21 tys. m kw. GLA), park handlowy S1 w Dabrowie
Gorniczej (18 tys. m kw. GLA) i park handlowy w miejscu bytego
obiektu Tesco we Wioctawku (pow. handlowa 17 tys. m kw.).

In H2 2024, 22 new developments were delivered with a total
area of 246,000 sgm, and existing shopping centres and parks
were expanded by more than 73,000 sgm. This brings the to-
tal supply of new retail space to 320,000 sgm GLA, with the
largest openings being: Nowa Sukcesja — redevelopment of
a shopping centre in £6dz (35,000 sgm GLA); retail park BIG
Ostréda (25,000 sgm GLA), retail park BIG Gorzéw (25,000 sgm
GLA); Vendo retail park (24,000 sgm GLA) and San Park Mysia-
dto in Warsaw Agglomeration (18,500 sqm GLA).

The total new supply of shopping centres and parks in 2024
reached almost 510,000 sgm GLA, a 20% increase on the
previous year and the best result since 2015, when new
supply exceeded 550,000 sgm. At the same time, the scale
of retail closures has slowed down — in 2024, two facilities
with a total area of 50,000 sgm were closed.

The dominant retail format, accounting for over 85% of new
supply in H2 2024 is still retail parks, which provide for a quick
and convenient shopping experience, perfectly matching the
current needs of both consumers and retailers looking for flexi-
ble space.

In the second half of the previous year, more than 44% of new
supply was developed in small towns with up to 100,000 inha-
bitants. Developers have renewed their interest in the major
agglomerations, where 34% of new supply was delivered, but it
should be noted that some of these projects were delivered in
the smaller towns that are part of the agglomerations.

Currently, more than 300,000 sgqm GLA of modern retail space
remains under construction, with opening dates scheduled for
2025 and 2026. As much as 74% of the new supply is develo-
ped in cities with less than 100,000 inhabitants, and other new
assets are in the pipeline in eight largest agglomerations.

28 of the 32 projects under construction will open within the
retail park format. One outlet center in Krakow will also open
in 2025, while the remaining projects under construction are
expansions and redevelopments of traditional shopping cen-
ters.

The largest projects currently underway include Osada retail
park in Zyrardéw (33,000 sgm GLA), Designer Outlet in Krakow
(21,000 sgm GLA), S1 retail park in Dabrowa Gérnicza (18,000
sgm GLA) and a retail park on the site of the former Tesco store
in Wioctawek (17,000 sgm retail space).
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NAJWIEKSZE OBIEKTY HANDLOWE ODDANE W Il POL. 2024 ROKU / THE LARGEST RETAIL SCHEMES DELIVERED IN H2 2024

Lp. Miasto Rok otwarcia | Inwestor/Developer | Nazwa obiektu handlowego Typ obiektu GLA
No. City Opening year | Investor/Developer Name of shopping centre Scheme type m kw/sgm
. Lods 2024 Amush Investment Nowa Sukcesja centrum.handlowe/ 35 000
Group (przebudowa) shopping centre
2 Gorzéw 2024 BIG Polska BIG Gorzéw ark handlowy / retail park 25000
Wielkopolski P y P
; Acteeum Group i BIG . .
3 Ostroda 2024 . BIG Ostréda park handlowy / retail park 25000
Shopping Centers
Trei Real Estate
4 Szczecin 2024 Poland and Patron Vendo Park Szczecin park handlowy / retail park 23884
Capital
5 Mysiadto 2024 ED SANI San Park Mysiadto ark handlowy / retail park 18452
y Sancak Sp.z o.0. Y P y P
Redkom
6 Bielsko Biata 2024 Development; Comfy Park Bielik park handlowy / retail park 17128
Mallson
7 Tarnobrzeg 2024 Napollo N-PARK Tarnobrzeg park handlowy / retail park 13500
Garwolin 2024 PKB Inwest Budowa Aura Park Garwolin park handlowy / retail park 11045
NAJWIEKSZE PROJEKTY W BUDOWIE / THE LARGEST PROJECTS UNDERWAY
Lp. Miasto Planowany 2K Nazwa obiektu handlowego Inwestor/Deweloper GLA
No. City otwarcia Name of shopping centre Investor/Developer m kw/sqgm
) Planned opening year
1 Zyrardow 2025 Park Handlowy Osada Mabrok K.Kuran 33000
2 Krakow 2025 Designer Outlet Krakow KG Group 21000
3 Dq’brc')wa 2025 S1 Dabrowa Gérmicza Grupa Saller 18 000
Gornicza
4 Wioctawek 2025 PH Wioctawek Grupa Saller 17 000
5 Mitkow 2025 Przystanek Karkonosze Europlan Artura Koziei 16 000
6 Mragowo 2025 M Park Mragowo LCP Properties, Green Hills Inverstment 15000
7 | Tarnowskie Gory 2025 Park handlowy S1 Tarnowskie Gory Grupa Saller 15000

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, Il pot. 2024 r.
Source: PRCH Retail Research Forum H2 2024
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4. NASYCENIE POWIERZCHNIA CENTROW HANDLOWYCH ORAZ SILA NABYWCZA
RETAIL SPACE DENSITY AND PURCHASING POWER

NASYCENIE POWIERZCHNIA CENTROW HANDLOWYCH DLA CALEJ POLSKI NA KONIEC 2024 ROKU

5‘?}
@ m kw. na 1000 mieszkancéw
sgm GLA per 1,000 inhabitants

Retail space density for Poland as of the end of 2024

OCZEKIWANE NASYCENIE PO UKONCZENIU OBIEKTOW BEDACYCH W BUDOWIE

EE Expected retail space density after completion of assets currently under construction
Orgo
Olgno m kw. na 1000 mieszkancow

=]=] % sgm GLA per 1,000 inhabitants

NASYCENIE POWIERZCHNIA CENTROW HANDLOWYCH DLA MIAST Z CENTRAMI HANDLOWYMI

NA KONIEC 2024 ROKU

59
L‘j m kw. na 1000 mieszkancow
sgm GLA per 1,000 inhabitants

102

rocznie / 1 m kw.
1 sgm yearly

81700 pwx

POTENCJAL NABYWCZY PRZYPADAJACY

NA 1 MKW. ISTNIEJACEJ I BUDOWANE)J
POWIERZCHNI DLA MIAST Z CENTRAMI
HANDLOWYMI, WG OGOLNEJ SitY NABYWCZEJ GfK
Purchasing potential per 1 sqm of space in stock and
under construction for cities with shopping centre,
according to GfK Purchasing Power data

Nasycenie powierzchnig centréw handlowych dla catej Polski
na koniec 2024 roku osiggneto poziom 366 m kw./ 1000 miesz-
karicow. Ukonczenie obiektow bedacych obecnie w budowie
zwiekszy warto$¢ wskaznika do 374 m kw./ 1000 mieszkancow.

Nasycenie istniejacg powierzchnig rozpatrywane dla miast
z centrami handlowymi osiggneto poziom 702 m kw./ 1000
mieszkancow. Ukonczenie obiektow bedacych obecnie w bu-
dowie zwiekszy wartos¢ wskaznika do 718 m kw./ 1000 miesz-
kancow. Podaz powierzchni w osmiu najwiekszych aglomera-
cjach osiggneta srednig wartos¢ 685 m kw./ 1000 mieszkancow.

Retail space density in cities with shopping centres as of the end of 2024

rocznie / 1 m kw.
1 sgm yearly

93 000 puy

POTENCJAL NABYWCZY PRZYPADAJACY

NA 1 M KW. ISTNIEJACEJ | BUDOWANE)J
POWIERZCHNI DLA OSMIU NAJWIEKSZYCH
AGLOMERACJI, WG OGOLNEJ SILtY NABYWCZEJ GfK
Purchasing potential per 1 sqm of space in stock and
under construction for the eight largest agglomerations,
according to GfK Purchasing Power data

The shopping centre space density across Poland as of the end
of 2024 amounted to 366 sgm / 1,000 inhabitants. The com-
pletion of assets currently under construction will increase this
rate to 374 sqm / 1,000 inhabitants.

Existing retail space density in cities with shopping centres
has reached 702 sgm / 1,000 inhabitants. The completion of
assets currently under construction will increase this rate to
718 sgm/ 1,000 inhabitants. Space supply in the eight largest
agglomerations reached an average value of 685 sqm / 1,000
inhabitants.
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Wykres 15. Srednie nasycenie powierzchnig centréw handlowych w m kw. na 1000 mieszkafncéw
w poszczegodlnych klasach wielkosci miast
Graph 15. Average retail space density in sqm/1,000 inhabitants by city size category
Zrodfo: PRCH Retail Research Forum, Il pot. 2024 1. / Source: PRCH Retail Research Forum H2 2024
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Wykres 16. Srednie nasycenie powierzchnig centréw handlowych w m kw. na 1000 mieszkaricéw w najwiekszych aglomeracjach
Graph 16. Average retail space density in sqm/1,000 inhabitants in the biggest agglomerations

Zrodto: PRCH Retail Research Forum, Il pot. 2024 1. / Source: PRCH Retail Research Forum H2 2024
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Podaz powierzchni na koniec 2024 roku zestawiona z Ogdlng Sitg
Nabywcza GfK okresla potencjat zakupowy przypadajacy na jeden
metr istniejacej i budowanej powierzchni w miastach z centrami
handlowymi na poziomie 81 700 PLN rocznie.

Potencjat zakupowy przypadajacy na jeden metr istniejacej i bu-
dowanej powierzchni w o$miu najwiekszych aglomeracjach wy-
nosi obecnie srednio 93 000 PLN rocznie.

Nalezy tez pamietac, ze Ogdlna Sita Nabywcza opisuje petne moz-
liwosci konsumpcyjne, ktére nie ograniczaja sie jedynie do zaku-
péw w centrach handlowych.

The retail space density as of the end of 2024 along with the GfK
Purchasing Power data defines the purchasing potential per one
square metre of space in stock and under construction in cities
with shopping centres as PLN 81,700 a year.

The purchasing potential per 1 sgm of space in stock and under
construction for the eight largest agglomerations is currently PLN
93,000 a year on average.

Nevertheless, it is important to remember that Purchasing Power
presents full consumption possibilities, which are not limited only
to buying in shopping centres.

Wykres 17. Ogolna Sita Nabywcza GfK w PLN na 1 m kw. powierzchni istniejacych i budowanych centréw handlowych
w poszczegoélnych klasach wielkosci miast
Graph 17. GfK Purchasing Power compared to retail space stock (existing and under construction) by city size
Zrédto: PRCH Retail Research Forum, Il pot. 2024 1. / Source: PRCH Retail Research Forum H2 2024
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Wykres 18. Indeks Ogolnej Sity Nabywczej GfK na 1 m kw. powierzchni istniejacych
i budowanych centréw handlowych w najwiekszych aglomeracjach
Graph 18. GfK Purchasing Power compared to retail space stock (existing and under construction) as index for the biggest agglomerations
Zrédto: PRCH Retail Research Forum, Il pot. 2024 1. / Source: PRCH Retail Research Forum H2 2024
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5. RYNEKINWESTYCYJNY W POLSCE W 2024 ROKU

INVESTMENT MARKET IN POLAND IN 2024

Czwarty kwartat 2024 r. dostarczyt wyraznych dowoddw na po-
wrdt zaangazowania graczy na rynku inwestycyjnym. Zaobser-
wowac mozna bylo znaczny wzrost wielkosci inwestowanego
kapitatu i rywalizacje o najlepsze projekty. Z perspektywy glo-
balnej, strach przed popetnieniem btedu jest wypierany przez
obawy o pominiecie okazji. Trend ten staje sie réwniez widoczny
na polskim rynku.

Wolumen transakcji w samym IV kwartale, wynoszacy 2,3 miliar-
da euro, byt poréwnywalny z catorocznym wynikiem z 2023 r,
i przyczynit sie do osiggniecia tacznej wartosci 4,8 miliarda euro
w roku 2024. Poprawa nastrojow byfa odzwierciedlona przez in-
westycje o duzej skali, zwfaszcza w sektorze biurowym i handlo-
wym. Warto$¢ transakgji w kazdym z tych segmentdw wyniosta
okoto 1,6 miliarda euro, co w obu przypadkach oznacza prawie
czterokrotny wzrost w poréwnaniu z rokiem 2023. Sektor ma-
gazynowy, z inwestycjami przekraczajacymi 1,3 miliarda euro
réwniez poprawit swoje wyniki, a obecnie trwajace transakcje
wskazuja, ze poczatek przysztego roku moze by¢ zdominowany
przez ten typ nieruchomosci.

Istotny wzrost wolumenodw byt w znacznym stopniu spowodo-
wany powrotem duzych transakgji. W minionym roku sfinalizo-
wano az pie¢ umoéw o wartosci przekraczajacej 250 miliondw
euro:

- sprzedaz 49% udziatow w spodtce Vulcanion, nalezacej do CPI Property
Group, za 250 miliondéw euro, funduszom zarzagdzanym przez Sona
Asset Management. Vulcanion, spétka holdingowa, jest wiascicie-
lem jedenastu nieruchomosci biurowych w Warszawie oraz dwoch
obiektéw handlowych w Elblagu i Lublinie. Wartos¢ brutto portfela
nieruchomosci wynosi okoto 1 miliard euro,

- zakup dwoéch duzych centréw handlowych przez NEPI Rockcastle —
Silesia City Center za 405 milionéw euro i Magnolia za 373 milionéw
euro. Oba obiekty nalezg do najwiekszych i najbardziej prestizowych
centréw handlowych w Polsce,

+ nabycie czterech centréw handlowych i dwdch hipermarketéw nale-
zacych do Cromwell przez Star Capital Finance za 285 milionéw euro,

- sprzedaz Warsaw Unit przez Ghelamco na rzecz Eastnine za ok. 280 mi-
lionéw euro, co stanowito najwieksza pojedyncza transakcje biurowa
w Europie w 2024 roku.

Wolumen inwestycji w sektorze nieruchomosci handlowych w
2024 roku, wynoszacy okoto 1,6 miliarda euro, byt prawie cztero-
krotnie wyzszy w poréwnaniu z rezultatem z 2023 r, co przektada
sie na najlepszy rok od 2019. Za znaczaca cze$¢ tego wyniku od-
powiadaty trzy duze transakcje dotyczace centréw handlowych.

The fourth quarter of 2024 provided clear evidence of inve-
stors'renewed engagement in the investment market. A signi-
ficantincrease in capital allocation and competitive bidding for
opportunities has been observed. Globally, the fear of making a
mistake is being overtaken by the fear of missing out on oppor-
tunity; this trend also seems to manifest in the Polish invest-
ment landscape.

Transaction volumes of EUR 2.3 billion in Q4 alone were com-
parable to the full-year investments of 2023 and brought the
2024's total to EUR 4.8 billion. Improved market sentiment was
evident in large-scale transactions, especially in the office and
retail sectors. The value of transactions in each of these seg-
ments totaled EUR 1.6 billion, which in both cases represents
an almost fourfold increase compared to the challenging year
of 2023.The industrial sector, with turnover exceeding EUR 1.3
billion, has also improved its performance, and the transactions
currently underway indicate that the beginning of next year
may be led by acquisitions of warehouses.

The significant increase in volumes was largely due to the re-
turn of big transactions. As many as five transactions worth
more than EUR 250 million were finalised in the past year:

- asale of a 49% common equity stake in Vulcanion, owned by CPI
Property Group, for EUR 250 million to funds managed by Sona Asset
Management. Vulcanion, a holding company, owns eleven office
properties in Warsaw and two retail assets in Elblag and Lublin. The
portfolio’s gross asset value is about EUR 1 billion,

- purchases of two sizable shopping centres by NEPI Rockcastle - Silesia
City Center for EUR 405 million and Magnolia for EUR 373 million.
Both schemes belong to the largest and most prime shopping centres
in Poland,

- an acquisition of four shopping centres and two hypermarkets held by
Cromwell by Star Capital Finance for EUR 285 million,

- adisposal of Warsaw Unit from Ghelamco to Eastnine for approx.
EUR 280 million, translating into Europe’s biggest single-asset office
transaction in 2024.

The 2024 retail investment volume of about EUR 1.6 billion was
almost four times larger compared to 2023's result, translating
into the best year since 2019. Three large-scale shopping cen-
tre acquisitions generated the lion's share of the turnover.
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Najwieksza byt zakup Silesia City Center w Katowicach przez NEPI
Rockcastle za 405 miliondw euro. Centrum to ma ponad 88 400
m kw. powierzchni najmu i jest jednym z dominujgcych obiektow
handlowych w catym regionie. Na uwage zastuguje rowniez sfina-
lizowany na poczatku pazdziernika zakup centrum handlowego
Magnolia we Wroctawiu. Kupujacym byto ponownie NEPI Rockca-
stle, a cena wyniosta 373 miliondw euro. To prestizowe centrum,
otacznej powierzchni wynoszacej ponad 100 tys. m kw. GLA, moze
pochwali¢ sie az 99% wskaznikiem wynajecia.

Kolejna transakdja, ktéra znaczaco zwiekszyta wolumen inwestycji,
byfa sprzedaz szesciu obiektdw handlowych (o facznej powierzch-
ni 219 tys. m kw.) w catej Polsce przez Cromwell Polish Retail Fund
na rzecz Star Capital Finance, nowego na polskim rynku czeskiego
inwestora. Catkowita warto$¢ wyniosta 285 miliondw euro.

Mimo dominagji centréw handlowych w wolumenie inwestydji
w tym sektorze (79% catkowitej wartosci transakcji nieruchomosci
handlowych), aktywnos$¢ inwestoréw nadal koncentrowata sie na
parkach handlowych i centrach typu convenience, o czym $wiad-
czy fakt, ze wiekszos¢ zakupdw, pod wzgledem liczby (18 z 31), do-
tyczyta tych dwaoch formatdw.

Najwiekszg transakcja z udziatem parku handlowego byfa sprze-
daz projektu Silwana w Gorzowie Wielkopolskim przez Equilis i
Acteeum na rzecz BIG Polska, o wartosci okoto 40 miliondw euro.
Nowy wiasciciel dokonat juz rebrandingu obiektu na BIG Gorzéw.
Réwnie istotna byfa sprzedaz Kujawia Park we Wioctawku (cena
nieujawniona) przez Omega Investments, ponownie na rzecz
BIG Polska. Kolejne inwestycje pod wzgledem wartosci dotyczyty
portfolio dwoch obiektow: Pasazu Kepiriskiego i Pasazu Grodzi-
skiego. Pakiet zostat zakupiony przez Falcon Investment Manage-
ment od Refield. Byta to kontynuacja sprzedazy Pasazu Golubsko-
Dobrzynskiego z 2022 r, a faczna warto$¢ tych trzech aktywow
przekroczyta 150 milionéw zlotych. Inng znaczaca transakcja byfo
sfinalizowanie nabycia parku handlowego Aniotéw Park w Cze-
stochowie. DOR Group uruchomita projekt we wrzesniu 2023 r. w
miejscu dawnego hipermarketu Tesco. Gtéwnym najemcag kom-
pleksu o powierzchni 18 tys. m kw. jest Carrefour, ktéry otworzyt
swoj pierwszy hipermarket w miescie. Ponadto, w pazdzierniku
nastapita sprzedaz Ozimska Park w Opolu. Obiekt kupiony od Red-
kom Development przez Newgate Investment jest doskonatym
przyktadem udanej przebudowy, przeksztatcajacej dawny sklep
Tesco w park handlowy o zréznicowanej strukturze najemcow.

Chociaz w Warszawie nie zawarto ostatnio zadnych transakcji typu
prime, w oparciu o ogoélne nastroje rynkowe, JLL szacuje stopy ka-
pitalizacji dla najlepszych centréw handlowych w IV kw. 2024 1. na
poziomie 6,50%. Stopy kapitalizacji dla najlepszych parkdw handlo-
wych szacowane s obecnie na 7,25%.

The largest transaction was the purchase of Silesia City Cen-
ter in Katowice by NEPI Rockcastle for EUR 405 million. This
scheme has over 88,400 sgm of letting space and is one of the
dominant retail schemes in the entire region of Silesia. Equally
noteworthy was a purchase of Magnolia shopping centre in
Wroctaw completed at the beginning of October. The complex
was also bought by NEPI Rockcastle, and the price amounted to
EUR 373 million. This premier centre, with a total GLA of over
100,000 sgm, boasts 99% occupancy rate.

Another transaction which significantly boosted the invest-
ments was a sale of six retail assets (combined GLA of
219,000 sqm) across Poland from Cromwell Polish Retail Fund
to Star Capital Finance, a new Czech investor on the Polish mar-
ket. The total value of the transaction reached EUR 285 million.

Despite the dominance of shopping centres in the retail invest-
ment volume (79% of total retail volume transacted), investor
activity continued to focus on retail parks and convenience
centres, which is proved by the fact that most retail transac-
tions (18 out of 31) concentrated in these two segments.

The largest transaction involving the retail park was a
sale of Silwana in Gorzéow Wielkopolski from Equilis and
Acteeum to BIG Polska. The transaction was valued at
EUR 40 million. The new owner has already rebranded the
scheme as BIG Gorzéw. Another substantial transaction was
Kujawia Park in Wioctawek, sold for an undisclosed price from
Omega Investments to BIG Polska. Further acquisitions by lot
size involved a portfolio of two schemes: Pasaz Kepiriski and
Pasaz Grodziski. The package was bought by Falcon Invest-
ment Management from Refield. It was a continuation of a
transaction of Pasaz Golubsko-Dobrzyrski from 2022. The total
value of these three assets exceeded PLN 150 million. Another
significant transaction was the finalisation of the acquisition of
Aniotow Park in Czestochowa. DOR Group opened the com-
plex in September 2023 on the site of the former Tesco hyper-
market. The complex with 18,000 sgm of retail letting area is
anchored by Carrefour, which opened its first hypermarket in
the city. Finally, in October, the market saw a disposal of Ozim-
ska Park being located in Opole. The scheme sold by Redkom
Development to Newgate Investment is a perfect example of
successful redevelopment, transforming a former Tesco store
into a retail park format with a diversified tenant mix.

Although no recent transactional evidence exists in Warsaw,
JLL estimates the Q4 2024 prime shopping centre yields at
6.50% based on the overall market sentiment. The prime cap
rates for the best retail parks are currently estimated at 7.25%.
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6.INDEKS OBROTOW ORAZ ODWIEDZALNOSCI PRCHW CENTRACH HANDLOWYCH
W Il POLOWIE 2024 ROKU
PRCHTURNOVER AND FOOTFALL IN SHOPPING CENTRES IN H2 2024

Wykres 19. Sredniomiesieczny obrét (TO Density) oraz srednia odwiedzalnosé na m kw. GLA (FF Density)
w Il pot. 2024 roku; zmiana r/r
Graph 19. Average monthly turnover vs. average footfall per sqm GLA in H2 2024; y/y change
Zrodto: PRCH Retail Research Forum, Il pot. 2024r. / Source: PRCH Retail Research Forum H2 2024
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Wykres 20. Srednia wartos¢ oborotéw dla wszystkich kategorii handlowych w Il pot. 2024 roku (PLN/m kw.)
Graph 20. Average turnover for all categories in H2 2024 (PLN/sqm)

Zrodto: PRCH Retail Research Forum, I pot. 2024r. / Source: PRCH Retail Research Forum H2 2024
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Wykres 21. Sredniomiesieczny obrét w podziale na kategorie handlowe w Il pot. 2024 (PLN/sqm); zmiana r/r 2024/2023
Graph 25. Average turnover by retail categories in H2 2024 (PLN/sqm); y/y change 2024 vs. 2023
Zrodto: PRCH Retail Research Forum, Il pot. 2024r. / Source: PRCH Retail Research Forum H2 2024
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Wykres 22. Indeks obrotéw i odwiedzalnosci, Il pot. 2024 vs. Il pot. 2023 wg Regionéw (NUTS-1)
Graph 22. PRCH turnover and footfall indices H2 2024 vs. H2 2023 by regions
Zrodto: PRCH Retail Research Forum, Il pot. 2024r. / Source: PRCH Retail Research Forum H2 2024
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Obroty najemcow centréw handlowych w drugim potroczu
2024 roku byty o 3,7% wieksze niz obroty w tym samym okresie
w roku poprzedzajacym. Kategoriami handlowymi o najwiek-
szych wzrostach rok do roku byty: ustugi (+11,8%), zdrowie i uro-
da (+8,2%) oraz rozrywka (+7,5%).

Srednia odwiedzalno$¢ w centrach handlowych, mierzona licz-
ba klientéw na m kw. GLA, w ujeciu drugie pdtrocze 2024 roku
vs. drugie poétrocze 2023 roku, utrzymata sie na tym samym po-
ziomie.

Tenant turnover in shopping centers was higher by 3.7% in the
second half of 2024 compared to the same period of the previo-
us year. Retail categories which noted the biggest growth were:
services (+11.8%), health & beauty (+8.2%), and entertainment
(+7.5%).

The average footfall in shopping centers in the second half of
2024, measured as the number of customers per sqgm of gross
leasable area (GLA), remained at the same level as in the second
half of 2023.
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Adaptacja projektow mixed-use do zmieniajacych sie potrzeb
Adapting mixed-use projects to changing needs

Sektor inwestycji mixed-use w Polsce przeszedt w ostatnich la-
tach dynamiczny rozwdj, a obecnie mozna zaobserwowac jego
dojrzewanie i elastyczng adaptacje do zmian. Poczatkowe pro-
jekty byty swego rodzaju eksperymentami i czesto skupiaty sie
na integracji podstawowych funkgcji — mieszkalnych, biurowych
i handlowo-ustugowych. Dzis jednak réznicuja miks funkcji
i zmieniajg swoja forme, dopasowujac sie do specyficznych po-
trzeb lokalnych rynkow i uzytkownikéw oraz nowych wyzwan
zwigzanych z urbanistyka i zr&wnowazonym rozwojem.

Sposérod 60 zbadanych kompleksow wielofunkcyjnych, na ko-
niec Il kwartatu 2024 roku, 19 ukonczono w catosci (8 obiek-
tow) lub w czesci (11 obiektow).

Podziat projektéw wielofukcyjnych (mixed-use)

-+ Budynek wielofunkcyjny
- Kompleks wielofunkcyjny
- Inwestycja wielkoskalowa

Co charakteryzuje kompleks wielofunkcyjny?

- Co najmniej kilka budynkéw, o co najmniej trzech funkcjach
(w tym dwaodch komercyjnych);

« Horyzontalny lub hybrydowy uktad funkgji;

- Powiazanie funkgji przestrzeniami wspolnymi;

- Niekoniecznie jeden wiasciciel, ale spdjne zarzadzanie;

-+ Animadja przestrzeni.

The mixed-use sector in Poland has experienced dynamic gro-
wth in recent years and is now showing signs of maturity. Initial
projects were somewhat experimental and often focused on
integrating basic functions — residential, office, and retail. To-
day, however, they are evolving to meet the specific needs of
local markets and users, as well as new challenges related to
urban planning and sustainable development.

Over 60 mixed-use complexes were analysed and as of Q3
2024, 19 of them have been fully completed (8 projects) or par-
tially completed (11 projects).

Classification of Mixed-Use Projects

-+ Mixed-use building
- Mixed-use complex
- Large-scale urban development

What characterizes mixed-use complexes?

« At least several buildings with at least three functions
(including two commercial);

« Horizontal or hybrid arrangement of functions;

- Integration of functions with shared spaces;

- Not necessarily a single owner but common management;

- Activation of public spaces.

PROCENT ISTNIEJACYCH LUB CZESCIOWO ISTNIEJACYCH KOMPLEKSOW WIELOFUNKCYJNYCH,
W KTORYCH WYSTEPUJE DANA FUNKCJA UZYTKOWA, Il KWARTAL 2024 R.
PERCENTAGE OF EXISTING OR PARTIALLY EXISTING MIXED-USE COMPLEXES WITH A GIVEN FUNCTIONAL USE, Q3 2024

95% 89% 68%

HANDLOWO-USLUGOWA BIUROWA MIESZKANIOWA
RETAIL AND SERVICES OFFICE RESIDENTAL

Wykorzystanie historycznej zabudowy pozostaje istotnym
elementem w istniejacych oraz planowanych kompleksach
wielofunkcyjnych. Sposréd istniejacych projektédw, az 95%
uwzglednia dawng zabudowe. Deweloperzy czesto buduja
swoj wizerunek, podkreslajac historyczne dziedzictwo i toz-
samos¢ miejsca. Wsrdd projektdw planowanych pojawiaja sie
takze inwestycje typu ,greenfield’, sktadajace sie wylgcznie
znowych budynkow.

O O
37% 32% 21%

HOTELOWA KULTUROWA MIESZKANIOWA
HOTEL CULTURE NAWYNAJEM (PRS)
RESIDENTAL FOR RENT (PRS)

The use of historical buildings remains an important element
in existing and planned mixed-use complexes. Among existing
projects, as many as 95% incorporate former buildings. Develo-
pers often build the marketing and image of their investments
by emphasising the historical heritage and identity of the pla-
ce. Among planned projects there is a growing number of
“greenfield” investments outside city centres.
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Projekty mixed-use zyskuja na popularnosci, zwtaszcza w du-
zych miastach, gdzie rosnie zapotrzebowanie na efektywne
wykorzystanie przestrzeni miejskiej. Wzgledem badania prze-
prowadzonego w 2022 r. o ok. 40% wzrosta liczba projektéw
w budowie.

Obecnie najbardziej popularng funkcjg w projektach wie-
lofunkcyjnych wcigz pozostaje handel i ustugi. Nowe in-
westycje w projekty wielofunkcyjne przyniosty wzrost
liczby lokali handlowych, ustugowych i gastronomicznych
oraz tych przeznaczonych pod rozrywke, edukacje i rekre-
acje o 18%.

Obserwujemy dostosowanie sktadow branzowych najemcéw
handlowo-ustugowo-gastronomicznych do  charakterystyki
poszczegdlnych projektdw. Zmiany w trendach i zachowa-
niach konsumentéw wptywaja na rozwoj czesci handlowych
projektéw wielofunkcyjnych, podobnie jak na sktady najem-
cow centréw handlowych.

Oferta handlowa projektéw mixed-use, skromna w poréwna-
niu z centrami handlowymi, w ostatnim czasie wyraznie sie
specjalizuje. W latach 2022-2024 w projektach wielofunkcyj-
nych nastepowaty raczej zmiany jakosciowe niz ilosciowe.

Wiasciciele stawiajg na koncepty unikalne, rzemiesinicze i ar-
tystyczne, a takze marki premium i showroomy. Waznym ele-
mentem oferty handlowej s3 flagowe sklepy, ktére tworza
unikalne ,destynacje” w ramach wybranych projektow wie-
lofunkcyjnych, takie jak Urban Outfitters w Elektrowni Powidle,
czy Answearcom i PRM w Fabryce Norblina. Sklepy te ktada
duzy nacisk na ,doswiadczenie klienta’, co sprawia, ze stajg sie
one nie tylko punktami sprzedazy, ale réwniez przestrzeniami,
gdzie klienci mogg spedzac czas, czerpiac przyjemnosc z zaku-
poéw i odkrywania nowych trenddw.

Projekty wielofunkcyjne stanowig bardzo atrakcyjng lokalizacje
dla najemcow gastronomicznych. Restauracje, bary i oryginalne
koncepty kulinarne pozostajg waznym elementem fgczacym
wszystkie funkcje w projektach wielofunkcyjnych, a takze przy-
ciggajg mieszkancow i turystow. W Il kwartale 2024 roku najem-
cy w tej kategorii stanowili najwieksza grupe — utrzymujac udziat
36% wsrod wszystkich lokali zbadanych w istniejacych kom-
pleksach mixed-use. Co ciekawe, typy lokali gastronomicznych
nieustannie sie réznicuja i rotujg. W poréwnaniu do roku 2022
obecnie dziata wiecej punktow gastronomicznych typu,,fast ca-
sual’, nieznacznie wzrosta tez liczba kawiarni i drink baréw, a licz-
ba restauracji utrzymuije sie na podobnym poziomie.

Dzieki projektom wielofunkcyjnym, na popularnosci zyskaty kon-
cepty food hall. Klienta przycigga do nich réznorodna oferta ga-
stronomiczno-rozrywkowa, a takze atrakcyjnie zaaranzowane
przestrzenie, wykorzystujace historyczng zabudowe. W food-hal-
lach znajduje sie przewaznie kilkanascie, a nawet ponad 20 niszo-

Mixed-use projects are gaining popularity, especially in large
cities where there is an increasing demand for efficient use
of urban space. According to a study conducted in 2022, the
number of projects under construction has increased by ap-
proximately 40%.

Currently, the most popular function remains retail and servi-
ces, including gastronomy, while the office function is the se-
cond most common. New investments in mixed-use projects
have resulted in an 18% increase in the number of retail, servi-
ce, and gastronomic premises, as well as those intended for
entertainment, education, and recreation.

We notice the tenant-mix adaptation. The composition of
retail, service, and dining tenants is being adjusted to the
characteristics of individual mixed-use projects. Changes in
consumer trends and behaviours are influencing the deve-
lopment of the retail components of mixed-use projects, as in
shopping centres.

The retail offering in mixed-use projects, modest compared to
shopping centres, has recently become more specialised. From
2022 to 2024, changes in retail within mixed-use projects have
been more qualitative than quantitative.

Owners are focusing on unique, artisanal, and artistic concepts,
as well as premium brands and showrooms. An important
element of the retail offering is flagship stores, which create
unique "destinations” within selected mixed-use projects, such
as Urban Outfitters in Elektrownia Powisle, Answear.com, and
PRM in Fabryka Norblina. These stores place a strong emphasis
on the “customer experience, making them not just points of
sale but also spaces where customers can spend time enjoying
shopping and discovering new trends.

Mixed-use projects are very attractive locations for gastrono-
mic tenants. Restaurants, bars and other unique concepts are
growing dynamically and remain a crucial element connecting
all functions within a complex. In Q3 2024, gastronomy sector
has maintained its dominant position with a stable share of
36% number of premises, among analysed existing mixed-use
complexes. Dining establishments are continuously diversify-
ing and rotating. Compared to 2022, there are now more "fast
casual”dining establishments, a slight increase in the number
of cafes and drink bars, while the number of restaurants rema-
in at a similar level.

Thanks to mixed-use projects, food hall concepts have gained
popularity. They attract customers with a diverse gastrono-
mic and entertainment offer, as well as attractively arranged
spaces that use historical buildings. Food halls typically fe-
ature a dozen or even more than 20 gastronomic concepts,
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wych konceptow gastronomicznych, dodatkowo kilka cocktail-ba-
réw, a oferte uzupetnia starannie zaplanowana rozrywka w formie
koncertow, warsztatow, wydarzen kulturalnych itp. W niektérych
lokalizacjach kalendarz wydarzert wypetniony jest nawet 7 dni w
tygodniu. Klienci odwiedzajacy food halle korzystajg z oferty in-
nych lokali w okolicy w ramach komplekséw wielofunkcyjnych, co
bezposrednio przyczynia sie do zwiekszenia ich obrotow i liczby
odwiedzajacych ich gosci, tworzac efekt synergii.

Co ciekawe, znaczacy wzrost odnotowaty w tym okresie ustugi
-7 5% do 10% w strukturze najemcéw. Dotyczy to zardwno
ustug z zakresu zdrowia i urody, ale takze ustug finansowych,
prawnych, z branzy nieruchomosci, turystyki czy ustug projek-
towych. W znacznej mierze wysoki wzrost ustug zwiazany jest
z komponentem mieszkaniowym projektéw mixed-use, na po-
trzeby ktérego funkcjonuja oddziaty bankéw, biura sprzedazy,
notariusze, ubezpieczyciele czy pracownie aranzacji wnetrz.

Rynek komplekséw wielofunkcyjnych w najblizszych latach
bedzie rést w slad za wyczerpywaniem sie zasobdw gruntéw
typu ,greenfields” w centrach najwiekszych polskich miast
oraz mozliwosciami przebuddw istniejacych starych obiektow
komercyjnych w atrakcyjnych lokalizacjach. Charakterystyka
komplekséw wielofunkcyjnych bedzie coraz czesciej pozycjo-
nowata je jako aktywa,premium’, zwitaszcza w kontekscie funk-
¢ji mieszkaniowej.

Takie pozycjonowanie wptywac¢ moze na sktad najemcéw han-
dlowych i ustugowych w poszczegdlnych projektach. Przewi-
dujemy tez tworzenie sie klastrow najemcow. Pochodng roz-
woju funkgji mieszkaniowej moze stac sie dalszy wzrost popytu
na ustugi, w tym z segmentu zdrowie i uroda.

Sam handel i ustugi w projektach wielofunkcyjnych wcigz od-
grywac bedga kluczowa role, zaréwno jesli chodzi o uktad funk-
cji w projekcie, jak i o tworzenie przestrzeni przyciggajacych
mieszkancow i klientdw spoza projektu. Wcigz utrzymywac
bedzie sie wysoki w poréwnaniu np. do centrow handlowych
udziat funkcji gastronomicznej w projektach mixed-use, jak
i ich otoczeniu, tworzac dzieki efektowi synergii huby gastro-
nomiczne.

Jedna z gtéwnych cech projektéw wielofunkcyjnych bedzie
elastycznos¢ w dopasowaniu do zmieniajgcych sie trenddw
i potrzeb uzytkownikéw. Obejmowac bedzie ona zardéwno
funkcje budynkow, jak i sktady branzowe najemcédw handlo-
wo-ustugowych.

Anna Radecka-tysiak

Associate Director
Retail Agency, Colliers

several cocktail bars, and a carefully planned entertainment
programme including concerts, workshops, cultural events,
etc. In some locations, the event calendar is filled even 7 days
a week. Customers visiting food halls also take advantage
of the offerings of other nearby establishments within the
mixed-use complexes, directly contributing to increased
turnover and visitor numbers, creating a synergy effect.

Interestingly, services have seen a significant increase during
this period, rising from 5% to 10% in the tenant structure. This
includes not only health and beauty services but also financial,
legal, real estate, tourism, and design services. The significant
growth in services is largely related to the residential compo-
nent of mixed-use projects, for which bank branches, sales offi-
ces, notaries, insurers, and interior design studios operate.

The market for mixed-use complexes will grow in the coming
years as “greenfield” land resources in the centres of major Po-
lish cities are limited and opportunities for redeveloping exi-
sting old commercial properties in attractive locations arise.
The characteristics of mixed-use complexes will increasingly
position them as “premium” assets, especially in the context of
residential functions.

Such positioning can influence the composition of retail and
service tenants in individual projects. We also anticipate the
formation of tenant clusters. The development of residential
functions may lead to further growth in demand for services,
including those in the health and beauty sector.

Retail and services in mixed-use projects will continue to play
a key role, both in terms of the functional layout of the project
and in creating spaces that attract residents and customers.
The high proportion of gastronomic function in mixed-use
projects and their surroundings will continue to be maintained,
especially compared to shopping centres. This creates gastro-
nomic hubs by the synergy effect.

One of the main features of mixed-use projects will be their
flexibility in adapting to changing trends and user needs. This
will include both the functions of the buildings and the indu-
stry composition of retail and service tenants.

Wojciech Wojtowicz
' Senior Business Analyst
Market Insights, Colliers
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REIT-y: mozliwy katalizator inwestycji na rynku nieruchomosci

handlowych w Polsce

REITs: a potential catalyst for investments in the Polish retail

real estate market

Pierwsze prace legislacyjne zmierzajgce do wprowadzenia
REIT-6w do krajowego porzadku prawnego zostaty rozpocze-
te niemal dekade temu. Kolejne projekty ustaw dotyczacych
polskich REIT-6w byty prezentowane w rdéznych warunkach
gospodarczych i rynkowych, a podwyzszona zmiennos¢ oraz
niepewnos¢ otoczenia nie sprzyjaty wprowadzeniu nowego in-
strumentu finansowego.

Od kilku miesiecy temat REIT-Ow ponownie jest przedmiotem
szczegdlnego zainteresowania przedstawicieli rynkéw kapi-
tatowego oraz nieruchomosci komercyjnych, ktérzy zgodnie
przyznaja, ze to odpowiedni czas na uruchomienie pierwszych
tego typu wehikutéw inwestycyjnych w Polsce.

REIT-y moga okazac sie bowiem atrakcyjng formga kolektywne-
go inwestowania w nieruchomosci, sprzyjajaca zwiekszeniu
zaangazowania krajowego kapitatu — tym bardziej, ze jego
udziat w tacznych wolumenach transakcyjnych na rynku nie-
ruchomosci komercyjnych w Polsce wynidst w ostatnich latach
zaledwie 6%, co stanowito najnizszy odsetek w regionie Europy
Srodkowo-Wschodniej.

—W 2024 roku zaobserwowalismy znaczace odbicie inwestycji na
rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce zaréwno na pozio-
mie facznych wolumendw transakdji, jak i wielkosci pojedynczych
umow. Szereg rekordowych w ujeciu regionu CEE, a nawet catej
Europy transakgji $wiadczy o rosngcym zaufaniu inwestorow do
polskiego rynku. Wprowadzenie struktur typu REIT moze jeszcze
bardziej poszerzy¢ mozliwosci zaangazowania inwestycyjnego,
w tym w szczegdlnosci poprzez mobilizacje rodzimego kapitatu
i przyciagniecie szerszego grona inwestorow. — ocenia Dmytro
Havrylenko, Head of Capital Markets w JLL Polska.

Wprowadzenie nowych instrumentéw finansowych w postaci
REIT-6w to takze element kierunkéw dziatania i rozwoju Mini-
sterstwa Finanséw na lata 2025-2028 zaprezentowanych w lu-
tym biezgcego roku.

Nawet 20 miliardéw zt lokalnego kapitalu mozliwe
do zaangazowania w polskie REIT-y

Z analiz firmy doradczej JLL i Banku Pekao wynika, Ze krajowi in-
westorzy mogliby w dtugim terminie zainwestowac w polskie RE-
[Ty nawet 20 miliardéw z, na co skfada sie okoto 11,5 miliardéw
zt kapitatu indywidualnego, a takze okoto 8,5 miliarddw zt kapitatu

The first legislative works aimed at introducing REITs into the
Polish legal system began almost a decade ago. Subsequent
draft laws concerning Polish REITs were presented under vario-
us economic and market conditions, with increased volatility
and uncertainty hampering the introduction of the new finan-
cial instrument.

For several months now, the REITs topic has once again been
on the agenda of the capital and commercial real estate mar-
kets' representatives, who unanimously agree that this is the
right time to launch the first such investment vehicles in Poland.

REITs may prove to be an attractive form of collective real es-
tate investment, conducive to increasing involvement of the
domestic capital — especially since its share in the total com-
mercial real estate transaction volumes in Poland in recent
years was only 6%, which was the lowest percentage across all
economies in the Central and Eastern Europe region.

"In 2024, we observed a significant rebound in commercial
real estate investments in Poland, both in terms of total tran-
saction volumes and the size of individual deals. Several re-
cord-breaking transactions in the CEE region, and even at the
European level, testify growing investor confidence in the Po-
lish market. The introduction of REITs could further broaden
investment opportunities, particularly by mobilizing dome-
stic capital and attracting a wider range of investors” — says
Dmytro Havrylenko, Head of Capital Markets at JLL Poland.

The introduction of REITs as the new financial instrument is also
an element of the Ministry of Finance of Poland’s action and
development directions for 2025-2028, presented in February
2025.

Up to 20 billion PLN of domestic capital to be invested in
Polish REITs

Analyses by JLL and Bank Pekao show that domestic investors
could invest up to PLN 20 billion in Polish REITs in the long
term. This includes about PLN 11.5 billion of individual capi-
tal and around PLN 8.5 billion of institutional capital coming
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instytucjonalnego, pochodzacego z towarzystw funduszy inwe-
stycyjnych, otwartych funduszy emerytalnych oraz pracowniczych
planéw kapitatowych.

REIT-y moga przyczynic sie do otwarcia polskiego rynku nieru-
chomosci komercyjnych na inwestorow indywidualnych. Akcje
REIT-6w jako spdtek publicznych bytyby przedmiotem obrotu na
rynku regulowanym, co wigzatoby sie z nizszymi barierami wej-
$cia oraz wyzsza ptynnoscig w poréwnaniu do istniejagcych obec-
nie mozliwosci zbiorowego inwestowania w nieruchomosci (na
przyktad poprzez fundusze inwestycyjne zamkniete), a takze
nadzorem sprawowanym przez Komisje Nadzoru Finansowego.

Przewage REIT-6w z punktu widzenia wszystkich grup inwestorow
stanowityby przejrzyste zasady dziatalnosci inwestycyjnej —
wyrazone  wymogami  dotyczacymi  struktury  akty-
woéw i ograniczeniami  w  zakresie lewarowania inwe-
stycji — oraz operacyjnej — wynikajgce z tzw. testow ak-
tywnosci  polegajgcych  na  koniecznosci  osiggania  przez
REIT-y wiekszosci przychoddw z tytutu najmu nieruchomosci. Wy-
réznikami REIT-6w, ktére moglyby zachecad inwestordw, stano-
wityby réowniez wymogi dotyczace regularnej dystrybudji zyskéw
w postaci dywidendy, a takze brak podwdjnego opodatkowania
dochodow.

Jakosciowe aktywa we wszystkich sektorach

Jak wynika z naszych analiz, obecny zasdb wysokiej jakosci (klasy
Jorime” lub ,core”) nieruchomosci biurowych, magazynowych,
handlowych oraz mieszkan przeznaczonych na najem instytucjo-
nalny (PRS) w Polsce pozwolitby na petne zagospodarowanie po-
tencjatu po stronie popytowej, stwarzajgc szerokie mozliwosci kom-
ponowania zdywersyfikowanych portfeli inwestycyjnych REIT-6w.

Istotny potencjat nieruchomosci handlowych

Okoto 30% podazy lokalnych aktywdw, ktdre wedtug naszych
szacunkdw mogtyby by¢ przedmiotem inwestycji polskich
REIT-6w, stanowig nieruchomosci handlowe. tacznie to okoto
80 obiektow: w tym przede wszystkim parki handlowe zlokali-
zowane w Warszawie i na rynkach regionalnych, a takze wioda-
ce centra handlowe w najwiekszych miastach w Polsce.

- taczna warto$¢ najwyzszej klasy obiektow handlowych
w Polsce, ktére w naszej ocenie bytyby adekwatne z punktu wi-
dzenia REIT-6w, plasuje sie na poziomie 3 do 6 miliardéw euro
mozliwych do alokowania w perspektywie kilku lat. Odnoszac
to do wolumenu inwestycji handlowych w 2024 roku na po-
ziomie okoto 1,6 miliarda euro, méwimy wiec o dtugotermino-
wym potencjale dodatkowego zaangazowania kapitatowego
siegajacego kilkudziesieciu procent rocznie — podsumowuje
Agnieszka Kotat, Executive Director, Head of Retail Invest-
ment w JLL Polska.

from investment fund companies, open pension funds, and
employee capital plans.

REITs can contribute to opening up the Polish commercial real
estate market to individual investors. Shares of REITs as public
companies would be traded on the regulated market, which
would involve lower entry barriers and higher liquidity compa-
red to existing collective real estate investment opportunities
(for example, through closed-end investment funds), as well as
supervision by the Financial Supervision Commission.

The advantage of REITs for all investor groups would be transpa-
rency in the field of investment activity — expressed in require-
ments regarding asset structure and restrictions on investment
leverage — as well as operations — resulting from activity tests
requiring REITs to achieve most revenues from real estate ren-
tals. REITs' distinguishing features that could encourage inve-
stors would also include requirements regarding regular profit
distribution in the form of dividends, as well as lack of double
taxation on income.

Quality assets available across all sectors

According to our analysis the current stock of high-quali-
ty ("prime” or "core”) office, warehouse, retail, and Private
Rented Sector (PRS) properties in Poland would allow for
full utilization of demand-side potential, creating broad
opportunities for composing diversified REIT investment
portfolios.

Significant potential of retail real estate

About 30% of the supply of local assets that, according to
our estimates, could be the subject of Polish REIT invest-
ments, is made up of retail real estate. This includes ap-
proximately 80 properties: primarily retail parks located in
Warsaw and regional markets, as well as leading shopping
centres in the largest cities in Poland.

"The total value of the highest-class retail real estate in Po-
land, which in our view would be adequate from the per-
spective of REITs, is at the level of EUR 3 to 6 billion that
might be allocated over several years. Considering this in
the context of the retail investment volumes in 2024 at the
level of about EUR 1.6 billion, we are therefore talking about
a long-term potential for additional investments reaching
several dozen percent annually” — concludes Agnieszka
Kotat, Executive Director, Head of Retail Investment at JLL
Poland.

Maciej Kotowski,
Dyrektor w Dziale Badan
Rynku i Doradztwa JLL
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Miejsce i rola parkow handlowych
Retail parks’place and role

Kanibalizacja czy synergia?

Parki handlowe staty sie odpowiedzig na rosnacy popyt na lokal-
ne zakupy oraz te zorientowane na wygode. Zazwyczaj sa one
zlokalizowane na kluczowych obszarach, takich jak gesto za-
ludnione strefy mieszkalne, przy trasach dojazdowych lub na
obrzezach miast, w poblizu gtéwnych drég, czesto sasiadujac
zjuzistniejacymi obiektami handlowymi. Ich zréznicowany do-
bér najemcow ma na celu utatwienie codziennych zakupow w jed-
nym, wygodnym miejscu. Dodatkowo, prosty ukfad tych parkéw,
z osobnymi wejsciami do kazdego lokalu oraz parkingiem bezpo-
srednio przylegajacym do sklepdw, zapewnia szybkie i wygodne
doswiadczenie zakupowe.

Ze wzgledu na odmienny cel i oferte, parki handlowe, pomimo
swojego szybkiego rozwoju, nie konkuruja bezposrednio z centra-
mi handlowymi. Dowodem na to jest powrdt wynikdw centréw
handlowych do pozioméw sprzed pandemii. Parki handlowe
petnia inna role w krajobrazie handlowym w poréwnaniu do
tradycyjnych centréw handlowych, w ktorych odwiedzajacy
poszukuja nie tylko podstawowych artykutéw, ale réwniez
marek premium, oferty gastronomicznej, rozrywkowej oraz
rekreacyjnej. Odmienne funkdje, rozmiary, uktady i dobdr najem-
céw kazdego z formatdw zapewniaja, Ze ich oferta jest komple-
mentarna, a nie konkurencyjna.

Z biegiem czasu coraz wyrazniej widoczna jest synergia mie-
dzy parkami handlowymi a centrami handlowymi. Niektorzy
wiasciciele centrow handlowych, tacy jak EPP i Greenman, zwiek-
szyli swoje nieruchomosci nie poprzez tradycyjne rozbudowy,
lecz poprzez budowe sasiadujacych parkéw handlowych. Przy
odpowiedniej komercjalizacji, parki handlowe przyciagaja
klientéw i zwiekszajg ogolng atrakcyjnos¢ catego obiektu,
prowadzac do wzrostu catkowitej liczby odwiedzajacych. W
rezultacie, parki te petnig istotng role komplementarng w ofercie
centréw handlowych.

Czy s jeszcze ,,biate plamy”?

Czy zatem wciaz istnieje potencjat dla nowych parkéw handlo-
wych? Kluczowi uczestnicy rynku wskazuja, ze segment parkow
handlowych i obiektéw typu convenience jest daleki od na-
sycenia i w najblizszych latach bedzie sie wcigz intensywnie
rozwijal. Dokfadne prognozowanie momentu nasycenia rynku
pozostaje wyzwaniem.

Inwestorzy obecnie intensywnie nabywaja aktywa, nie zwracajac
szczegolnej uwagi na potencjalne nasycenie rynku. Celem tych
dziafan jest szybkie zabezpieczenie najatrakcyjniejszych nie-
ruchomosci, zanim dojrzatos¢ rynku stanie sie oczywista.

W najblizszym czasie na rynku pojawia sie starsze, bardziej przy-
stepne cenowo parki handlowe, a réwnoczesnie w ich otoczeniu

Cannibalization or synergy?

Retail parks have emerged as a strategic response to the
increasing demand for local and convenience-driven shop-
ping. They are typically located in key areas such as
densely populated residential zones, on the way home
or in the city outskirts near main road, often adjacent
to established retail developments. Their diverse tenant
mix is designed to facilitate everyday shopping in a single,
convenient location. Additionally, the straightforward de-
sign of these parks, featuring individual entrances for each
unit and parking directly adjacent to the stores, ensures a
fast and seamless shopping experience.

Due to the distinct purpose and offering, retail parks, de-
spite their rapid growth, do not directly compete with
shopping centres. This is evidenced by the performance
of shopping centres, which has returned to pre-pandemic
levels. Retail parks serve a different role in the retail
landscape compared to shopping centres, where visi-
tors seek not only essential shopping but also premium
brands, dining, entertainment, and leisure experien-
ces. The differing functions, sizes, layouts, and tenant mixes
of each format ensure their offers are complementary
rather than competitive.

Over time, a synergy between retail parks and shopping
centres has become increasingly apparent. Some shop-
ping centre owners, such as EPP and Greenman, have expan-
ded their properties not through traditional extensions but
by constructing nearby retail parks. When properly com-
mercialised, these retail parks draw in customers and en-
hance the overall appeal of the shopping centre, leading
to an increase in total footfall. As a result, these parks now
play a vital complementary role to the offerings of the shop-
ping centres.

Are there any white spots yet?

Is there still room for new retail parks? Major market players
contend that the retail park and convenience market is far
from saturation, with several years of accelerated expan-
sion still expected for this format. However, accurately pre-
dicting the oversaturation point remains a challenge.

At the moment, market players are aggressively acquiring as
much as possible, without much thought to market satura-
tion. The goal is to quickly secure the best assets, before
the retail market maturity becomes visible.

Older, more affordable retail parks will emerge, while new
ones will be developed nearby, attracting tenants away. As
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beda rozwijane nowe obiekty, ktdre przyciaggng najemcéw. W re-
zultacie starsze parki handlowe beda musiaty szukac alterna-
tywnych najemcow, takich jak parki trampolin, przedszkola
czy inne formy dziatalnosci. Te transformacje bedziemy obser-
wowac w nadchodzacych latach.

Obecnie, blisko 18 milionéw oséb w Polsce mieszka w zasiegu
15-minutowej jazdy samochodem do parkéw handlowych,
co stanowi 47% populacji, ktéra ma tatwy dostep do tych
obiektéw. Analiza ta obejmuje zaréwno dziatajace parki handlo-
we, jak i te w budowie powyzej 5 tys. m kw. GLA.W przypadku wy-
dtuzenia czasu dojazdu lub uwzglednienia matych obiektow typu
convenience, strefa zasiegu znacznie sie poszerza, obejmujac row-
niez mniejsze miejscowosci i gminy.

a result, older parks will shift toward alternative uses like
trampoline parks, kindergartens, etc. It's a transformation
we will be observing in upcoming years.

Currently, nearly 18 million people in Poland live within
a 15-minute drive of retail parks, representing 47% of
the population who can easily access these facilities by
car. This analysis includes both operational and under-con-
struction retail parks with GLA of over 5,000 sgm. If we extend
the driving time or include small convenience schemes, the
impact zone of the retail park and convenience retail format
expands significantly, encompassing more smaller towns and
municipalities.

STREFY 15-MINUTOWEGO DOJAZDU DO PARKOW HANDLOWYCH (ISTNIEJACYCH | W BUDOWIE, | POL. 2024 R.)
15-MINUTE DRIVE TIME ZONES TOWARDS RETAIL PARKS (EXISTING AND UNDER CONSTRUCTION, H1 2024)
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Gdzie budowac / inwestowac?
Typy lokalizacji

Kiedy analizujemy sektor parkéw handlowych, wytaniaja sie
rézne wzorce lokalizacji, ktére sg $cisle powigzane z funk-
cjami tych obiektéw oraz mniejszych centréw typu co-
nvenience na rynku handlowym. Typologia lokalizacji jest
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Where to build / invest?
Location characteristics

When analysing retail parks, distinct patterns of facility location
are emerging. Specific types of locations are closely linked to
the functions of retail parks and smaller convenience sche-
mes on the retail market. This typology is well understood by
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dobrze znana specjalistom, ktérzy przy rozwijaniu nowych
projektéw uwzgledniajg zaréwno potencjat lokalizacji, jej strefe
oddziatywania oraz zasieg przyciggania klientdw.

Lokalizacja terenu inwestycyjnego determinuje wielkos¢, charakter,
mix najemcow oraz strefe oddziatywania parku handlowego. Duze
parki handlowe sg zazwyczaj budowane na obrzezach wiekszych
miast, gdzie korzystajg z doskonatej dostepnosci samochodem. Z
kolei mniejsze parki handlowe i obiekty handlowe typu convenien-
ce (ponizej 5 tys. m kw. GLA) mozna znaleZ¢ przy gtéwnych dro-
gach, a takze w obrebie osied|i mieszkaniowych, gdzie zapewniajg
lokalnej spotecznosci wygodny dostep do codziennych zakupdw
i zaspokojenie podstawowych potrzeb. Parki handlowe zapro-
jektowane z mysla o klientach zmotoryzowanych cechuja sie
zoptymalizowanym czasem dojazdu, podczas gdy te usytu-
owane w gesto zaludnionych obszarach miejskich korzystaja
z tatwego dostepu dla pieszych oraz duzej liczby mieszkan-
cOw w bezposrednim sasiedztwie.

market professionals who develop these properties on suita-
ble plots and consider project attractiveness when evaluating
catchment area ranges and potential before the acquisition.

The location of a development site plays a crucial role in deter-
mining the size, character, tenant mix, and impact zone of a re-
tail park. Large retail parks are typically located on the outskirts
of major cities, benefiting from excellent transport accessibility.
In contrast, smaller retail parks and convenience retail schemes
(under 5,000 sgm of GLA) can be found along major roads as
well as within residential estates, catering to everyday shop-
ping and fulfilling basic convenience needs. Retail parks de-
signed for carborne customers are characterised by signi-
ficant drive-time areas, whereas those situated in densely
populated areas benefit from a high number of residents
in close proximity and easy walking access.

POROWNANIE LOKALIZACJI: STREFY 15 MINUT PIESZO | 10 MINUT JAZDY SAMOCHODEM DO WYBRANYCH
PARKOW HANDLOWYCH WE WROCLAWIU NALEZACYCH DO JEDNEGO INWESTORA

LOCATION COMPARISON: 15 MIN WALKING AND 10 MIN DRIVE TIME AREAS TO SELECTED RETAIL PARKS IN WROCLAW
OWNED BY ONE INVESTOR

r"‘-:i\/\

Zrédto: Avison Young na podstawie ArcGlS, dane demograficzne za MBR 2023
Source: Avison Young based on ArcGlS, population data from MBR 2023

W zwigzku z tym najwieksze parki handlowe czesto stanowig
integralng czes¢ destynacji handlowych, powszechnie
okreslanych jako power centres, zlokalizowanych gtéwnie na
przedmiesciach aglomeracji miejskich. Centra te przyciggaja nie
tylko duze sklepy z branzy budowlanej, meblarskiej czy sporto-
wej, ale réwniez marki modowe i akcesoryjne, takie jak TK Maxx
czy Half Price.

Innym popularnym typem lokalizacji s3 obrzeza miast, zlokalizo-
wane w poblizu gtéwnych drég, zapewniajace dogodny dostep
dla klientéw zmotoryzowanych z catego regionu. Tego rodzaju lo-
kalizacje moga obejmowac zardwno wieksze, jak i mniejsze parki
handlowe, w zaleznosci od wielkosci miasta oraz jego wptywu na
sgsiednie miejscowosci.

Populatio Populatio
a g Zo a g Z0 0
Nieruchomos¢ 1 6,798 65,507
Property 1
Nieruchomos¢ 2 15,044 189,288
Property 2

Nieruchomos¢ 1 charakteryzuje sie mniejszym potencja-
tem strefy oddziatywania w poréwnaniu do Nieruchomo-
sci 2, jednak ze wzgledu na swoje potozenie w poblizu
waznej drogi przycigga dodatkowych klientéw mieszka-
jacych poza bezposrednia sfrefg oddzialywania

Property 1 is characterised by lower catchment area potential
than Property 2, however due to its location near important
road on the way home its benefits from additional customers
living outside the direct impact zones

Consequently, the largest retail parks are often integral parts of
well-established shopping destinations, commonly refer-
redtoas power centres, which are predominantlylocatedinthe
suburbs of urban agglomerations. These centres host not only
classic big-box retailers from the DIY, furniture, and sports sec-
tors but also fashion and accessories brands such as TK Maxx
and Half Price.

Another common location type is on the outskirts of cities,
positioned near main roads, providing convenient access for
carborne customers from the region. This applies to both large
retail parks and smaller ones, depending on the city size and
their impact on neighbouring municipalities.
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Warto réwniez wspomniec o lokalizacjach typu ,w drodze do
domu’; gdzie parki handlowe powstajg przy gtownych trasach ko-
munikacyjnych, co umozliwia szybki dostep osobom wracajgcym
7 pracy. Powierzchnia takich obiektéw zazwyczaj nie przekracza
20 tys. m kw. GLA.

Nie wszystkie parki handlowe sg jednak nastawione na obstuge
klientéw zmotoryzowanych. Te zlokalizowane na osiedlach
mieszkaniowych, zazwyczaj charakteryzujace sie mniejszg po-
wierzchnig i podstawowag ofertg zaspokajajgcg potrzeby mieszkan-
cow okolicy, zapewniajg dogodny dostep pieszy. Strategia ta do-
tyczy réwniez mniejszych parkow handlowych, ktore uzupetniajg
istniejacy krajobraz handlowy w miastach. Lokalizacja w sasiedz-
twie uznanych operatoréw FMCG, marketéow budowlanych
czy sklepéw meblowych znaczaco podnosi atrakcyjnosé nowego
projektu i wzmacnia rozpoznawalnos¢ catej destynacji handlowej.

Struktura parkéw handlowych wg typu lokalizacji
Retail park properties structure by location type

[ Obrzeza blisko gtéwnej drogi / City outskirts near main road
Osiedle mieszkaniowe / Housing estate

[ | Czesc power centre / Part of power centre

Zrédto: Avison Young na podstawie wiasnej oceny lokalizacji
Source: Avison Young based on own subjective location assessment

Struktura powierzchni najmu brutto (GLA) parkéw handlo-
wych pod wzgledem rodzaju lokalizacji wydaje sie zrow-
nowazona. Jednak patrzac na liczbe obiektéw, parki handlowe
bedace czescig dobrze znanych destynacji handlowych, tzw.
power centres, stanowig wyrazng mniejszos¢. Jest to spowodo-
wane ich rozmiarem oraz ofertg duzych sklepdw, ktére pomimo
ograniczonej liczby, zajmujg podobny udziat w rynku. Powyzsze
dane wskazuja na réwnorzedne znaczenie kazdego rodza-
ju lokalizacji oraz zréwnowazony rozwoj tego formatu han-
dlowego.

Additionally, on the way home location type can be identi-
fied, where the retail park is situated along a major road that
offers easy access for individuals returning home from work in
the city centre. These properties typically do not exceed 20,000
sgm of GLA.

Not all retail parks are oriented towards carborne customers.
Those situated within housing estates, typically characte-
rised by smaller size and basic offer, cater to the residents of
the neighbourhood, providing suitable walking accessibility.
This location strategy also applies to smaller retail parks that
complement the existing retail landscape within the city. Being
located next to established FMCG operators, DIY stores, or
furniture retailers enhances the attractiveness of the new pro-
ject and strengthens the recognition of the retail destination.

Struktura powierzchni parkéw handlowych wg typu lokalizacji
Retail park GLA structure by location type

[l Uzupetnienie istniejacej oferty / Supplement of existing offer
W drodze do domu / On the way home

The GLA structure of retail parks in terms of location type
appears balanced. However, when considering the number
of properties, retail parks that are part of well-known shopping
destinations, known as power centres, represent a distinct mi-
nority. This is attributed to their size and big-box offer, which,
despite their limited number, account for a similar market share.
The data indicates an equal standing among each location
type and demonstrates the sustainable development of
this retail format.

Paulina Brzeszkiewicz-Kuczynska
Research and Data Manager, Avison Young
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czenie w zakresie badan i analiz rynku w branzy
nieruchomosci komercyjnych. Jest absolwentka
SGGW (Ekonomia) i studiéw podyplomowych
w Instytucie Gospodarki Przestrzennej i Miesz-
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$ci. Jest odpowiedzialna za wspieranie wszystkich
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cyjnych w Cushman& Wakefield. Specjalizujac sie
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at Cushman & Wakefield. Specializing in retail spa-
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liz rynku oraz konsultingu. Do Savills dofaczyta w 2011
roku. Jest absolwentka Politechniki Warszawskiej oraz
ukonczyta studia podyplomowe z zakresu wyceny nie-
ruchomosci na tej samej uczelni. Odpowiada za wspie-
ranie wszystkich dziatow firmy dostarczajac najnowsze
dane i komentarze na temat rynku oraz przygotowa-
nie badan i analiz rynku nieruchomosci komercyjnych
w imieniu klientow.

savills

Wioleta Wojtczak manages the work of the research and
analysis department. She has 15 years of experience in
market research, analysis and consulting. She joined Sa-
villsin 2011. She is a graduate of the Warsaw University of
Technology and completed postgraduate studies in real
estate valuation at the same university. He is responsible
for supporting all company departments by providing
the latest data and comments on the market and prepa-
ring research and analyzes of the commercial real estate
market on behalf of clients.
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Paulina Brzeszkiewicz-Kuczynska
Research and Data Manager, Avison Young

paulina.brzeszkiewicz-kuczynska@avisonyoung.com

Paulina Brzeszkiewicz-Kuczynska jest absolwent-
ka Uniwersytetu Warszawskiego i analitykiem z
przeszto 14-letnim doswiadczeniem. Swojg kariere
zawodowg od poczatku taczyta z rynkiem nieru-
chomosci komercyjnych i analizami przestrzenny-
mi, pracujac przez 8 lat w GfK Polonia, a nastep-
nie w JLL. Do Avison Young Paulina dofaczyta na
poczatku 2022 roku i objeta stanowisko Research
and Data Manager. Paulina jest odpowiedzialna za
koordynowanie pracy i rozwéj dziatu Research. Sci-
$le wspotpracuje z dziatami Wycen oraz Doradztwa
Inwestycyjnego, jak réwniez z zespotami Avison
Young w innych krajach, wspottworzac narzedzia
analityczne na skale europejska oraz globalna.

AVISON
YOUNG

Paulina Brzeszkiewicz-Kuczynska is a graduate of
the University of Warsaw and an analyst with over 14
years of experience. From the beginning of her care-
er, she has been involved in the commercial real es-
tate market and spatial analysis, working for 8 years
at GfK Polonia and later at JLL. Paulina joined Avison
Young at the beginning of 2022, taking on the role
of Research and Data Manager. She is responsible
for coordinating the work and development of the
Research department. She works closely with the
Valuation and Investment Advisory teams, as well as
with Avison Young teams in other countries, co-de-
veloping analytical tools on a European and global
scale.

Hanna Ofbinska

Senior Consultant — Market Research, Polska Rada Centréw Handlowych

holbinska@prch.org.pl

Hanna Otbiriska, specjalistka w zakresie analizy da-
nych, od grudnia 2024 roku prowadzi dziat Analiz
w PRCH. Zajmuje sie opracowywaniem raportow
oraz koncepcji badar rynkowych branzy nierucho-
mosci handlowych. Jest absolwentkg Szkoty Gtéw-
nej Handlowej w Warszawie oraz Uniwersytetu
Warszawskiego.

POLSKA RADA

CENTROW HANDLOWYCH
POLISH COUNCIL
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Hanna Otbiriska, data analysis specialist, has been
leading the Market Research department at PRCH
since December 2024. She is responsible for de-
veloping reports and market research concepts
for the retail real estate industry. She is a graduate
of Warsaw School of Economics and University of
Warsaw.
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Uwagi metodologiczne/Methodological notes

Wspodlna baza podazy obiektéw handlowych opracowa-
na przez firmy reprezentujgce PRCH Retail Research Forum
umozliwia publikacje spéjnych informacji na temat podazy
nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce oraz obiektéw
handlowych w budowie (grupa robocza RRF zalicza do tej ka-
tegorii wszystkie centra handlowe, ktérych budowa zostata
rozpoczeta i jest kontynuowana).

Na potrzeby publikowanych w raportach PRCH statystyk podazy
i nasycenia powierzchnig handlowa, PRCH definiuje obiekty han-
dlowe jako: centra handlowe, centra wyprzedazowe (outlety) oraz
parki handlowe, o powierzchni najmu (GLA) ponad 5 tys. m kw.

Wielkosci obiektéw handlowych, zgodnie z metodologia
PRCH, mieszczg sie w przedziatach:

« bardzo mate i mate 5-19 tys. m kw. powierzchni najmu (GLA)
« Srednie 20-39 tys. m kw. powierzchni najmu (GLA)

« duze 40-59 tys. m kw. powierzchni najmu (GLA)

« bardzo duze od 60 tys. m kw. powierzchni najmu (GLA).

Miasta z centrami handlowymi - sg to miasta, w ktérych znaj-
duja sie obiekty handlowe wliczone do bazy podazy obiektéw
handlowych zdefiniowanych przez ekspertow grupy roboczej
PRCH RRF.

W skiad poszczegolnych aglomeracji i konurbadji zostaty wia-
Czone nastepujace miejscowosci:

Aglomeracja warszawska: Warszawa, Brwindw, Konstancin-
-Jeziorna, tomianki, Marki, Piaseczno, Piastéw, Podkowa Lesna,
Raszyn, Btonie, Grodzisk Mazowiecki, Jézefow, Kobytka, Legio-
nowo, Milanowek, Otwock, Ozardw Mazowiecki, Pruszkdw,
Radzymin, Sulejowek, Wotomin, Zabki, Zielonka, Halinéw, Iza-
belin, Jabtonna, Lesznowola, Michatowice, Nadarzyn, Nieporet,
Stare Babice i Wigzowna.

Konurbacja katowicka: Katowice, Bytom, Chorzéw, Czelad?,
Dabrowa Gornicza, Gliwice, Knuréw, Mikotéw, Mystowice,
Piekary Slaskie, Ruda Slaska, Siemianowice Slaskie, Sosno-
wiec, Swietochtowice, Tarnowskie Gory, Tychy, Zabrze, Bedzin,
Jaworzno, Radzionkéw oraz Gierattowice i Wojkowice.

Aglomeracja krakowska: Krakow, Niepotomice, Skawina,
Wieliczka, Zabierzow, Biskupice, Igotomia-Wawrzenczyce,
Kocmyrzéw-Luborzyca, Koniusza, Liszki, Michatowice, Mogila-
ny, Swigtniki Gérne, Wielka Wies i Zielonki.

Aglomeracja tédzka: t 6d7, Pabianice, Rzgéw, Zgierz, Aleksan-
drow tédzki, Andrespol, Brojce, Konstantyndw todzki, Ksawe-
row, Nowosolna, Ozorkow i Strykow.

The common database of retail space developed by the com-
panies representing PRCH Retail Research Forum allows for
publishing consistent information concerning the supply of
modern retail space in Poland, and supply of retail space under
construction (in the latter category, RRF includes all shopping
centres the construction of which started and continues).

For the purposes of retail supply and retail space density sta-
tistics, PRCH defines retail formats as: shopping centres, outlet
centres (outlets) and retail parks, with a leasable area (GLA) of
more than 5,000 sgm.

The sizes of retail formats, according to the PRCH methodolo-
gy, fall into the ranges:

- very small and small 5,000 - 19,999 sgm of leasable area (GLA)
-+ medium 20,000 - 39,999 sgm GLA

- large 40,000 - 59,999 sgm of GLA

- very large from 60,000 sgm of GLA.

Cities with shopping centres — these are cities where shopping
centres are included in the supply base of shopping centres
defined by PRCH RRF working group experts.

For the needs of the supply and retail density statistics pu-
blished in PRCH RRF reports, the following cities and towns
were included as part of agglomeration and conurbations:

Warsaw Agglomeration: Warszawa, Brwindw, Konstancin-
-Jeziorna, tomianki, Marki, Piaseczno, Piastow, Podkowa Lesna,
Raszyn and Btonie, Grodzisk Mazowiecki, Jozefow, Kobytka, Le-
gionowo, Milanéwek, Otwock, Ozardow Mazowiecki, Pruszkdw,
Radzymin, Sulejowek, Wotomin, Zgbki, Zielonka, Halindw, Izabe-
lin, Jabfonna, Lesznowola, Michatowice, Nadarzyn, Nieporet, Stare
Babice and Wigzowna.

Katowice Conurbation: Katowice, Bytom, Chorzéw, Cze-
ladZ, Dabrowa Gornicza, Gliwice, Knurdw, Mikotéw, Mystowice,
Piekary Slaskie, Ruda Slaska, Siemianowice Slaskie, Sosno-
wiec, Swietochtowice, Tarnowskie Gory, Tychy, Zabrze, Bedzin,
Jaworzno, Radzionkéw, Gierattowice, and Wojkowice.

Krakéw Agglomeration: Krakéw, and Niepotomice, Skawina,
Wieliczka and Zabierzow, as well as Biskupice, Igotomia-Wawrzen-
czyce, Kocmyrzéw-Luborzyca, Koniusza, Liszki, Michatowice, Mo-
gilany, Swiagtniki Gorne, Wielka Wies, and Zielonki.

Loédz Agglomeration: +6dz, Pabianice, Rzgéw and Zgierz, Alek-
sandréw tddzki, Andrespol, Brojce, Konstantynow +édzki, Ksawe-
réw, Nowosolna, Ozorkédw, and Strykdw.




Aglomeracja poznanska: Poznan, Swarzedz, Tarno-
wo Podgdrne, Komorniki, Kérnik, Lubon, Mosina, Pusz-
czykowo, Rokietnica, Suchy Las, Czerwonak, Dopiewo
i Kleszczewo.

Aglomeracja szczecinska: Szczecin, Kotbaskowo, Dobra,
Goleniodw, Gryfino, Kobylanka, Police i Stare Czarnowo.

Aglomeracja tréjmiejska: Gdansk, Gdynia, Rumia, Wejhero-
wo, Pruszcz Gdanski, Reda, Sopot, Cedry Wielkie, Kolbudy, Ko-
sakowo, Szemud i Zukowo.

Aglomeracja wroctawska: Wroctaw, Katy Wroctawskie, Kobie-
rzyce, Czernica, Diugoteka, Miekinia, Oborniki Slgskie, Siechni-
ce, Wisznia Mata i Zorawina.
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Poznan Agglomeration: Poznar, Swarzedz Tarnowo Podgdrne,
Komorniki, Kérnik, Lubon, Mosina, Puszczykowo, Rokietnica, Suchy
Las and Czerwonak, Dopiewo, Kleszczewo.

Szczecin Agglomeration: Szczecin, Kotbaskowo, Dobra, Gole-
niow, Gryfino, Kobylanka, Police, and Stare Czarnowo.

Tri-City Agglomeration: Gdansk, Gdynia, Rumia, Wejherowo,
Pruszcz Gdanski, Reda, Sopot, Cedry Wielkie, Kolbudy, Kosakowo,
Szemud and Zukowo.

Wroctaw Agglomeration: \Wroctaw, Katy Wroctawskie, Kobierzy-
ce, Czernica, Diugoteka, Miekinia, Oborniki Slaskie, Siechnice, Wisz-
nia Mata and Zérawina.
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0 PRCH Retail Research Forum
About PRCH Retail Research Forum

PRCH Retail Research Forum powstato z inicjatywy Polskiej
Rady Centréw Handlowych w 2009 roku. Do Forum moga
naleze¢ te firmy cztonkowskie PRCH, ktére w znacznym stop-
niu swojej dziatalnosci biznesowej zajmujg sie analizami
i badaniami rynku oraz doradztwem w dziedzinie nierucho-
mosci handlowych. Firmy cztonkowskie dziataja w PRCH RRF
poprzez swoich oficjalnych przedstawicieli, ktorymi sg eks-
perci majacy wieloletnie doswiadczenie w branzy i zajmujacy
kluczowe stanowiska w tych firmach.

Cele PRCH RRF:

« Regularne dzielenie sie wiedzg i wymiana pogladow
o rynku nieruchomosci handlowych w Polsce;

- Regularne publikowanie raportéw na temat rynku
powierzchni handlowych;

- Koordynacja i promocja grona ekspertow i badaczy
zajmujacych sie rynkiem centréw handlowych w Polsce;

- Organizacja seminariow badawczych i dyskusji dla
wymiany wiedzy i doswiadczen.

Raport,Rynek obiektéw handlowych w Polsce
za |l potowe 2024 roku”

Retail Space Market in Poland

H2 2024 Report

Redakcja/Editing: Hanna Otbiriska PRCH
Sktad graficzny/Graphic design:

Agencja Marketingowa Emblemat.com
Tlumaczenie/Translation: Tomasz Papiernik

The PRCH Retail Research Forum was created as an initiative
of the Polish Council of Shopping Centres in 2009. The Fo-
rum may be participated in by those members of PRCH, who
devote a considerable part of their business activity to market
analysis and research as well consulting in the field of com-
mercial real estate. Members of PRCH RRF act through their
official representatives: experts with a long track record in the
industry, who have key positions in those companies.

PRCH RRF goals:

- Regularly share the knowledge of and exchange views on
the retail market in Poland;

- Regularly publish opinions and reports concerning the
retail market;

- Coordinate and promote the group of experts and researchers
involved in studying the shopping centre market in Poland;

- Organise research seminars and discussions devoted to the
exchange of knowledge and experience.
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