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RYNEK INWESTYCYINY

Kowalscy tez moga lokowac
pieniadze w parki handlowe

Rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce, od lat zdominowany
przez duze zagraniczne fundusze, otwiera si¢ na inwestoréw indywidualnych.

PAWEL ZALEWSKI

Rynek nieruchomo$ci otwiera
przed inwestorami duzo moz-
liwosci ulokowania kapitatu,
nie trzeba sie ograniczac do
kupowania mieszkania na
wynajem. Wyspecjalizowane
podmioty pomagaja zdywer-
syfikowac portfeliinwestowac
w zdominowany przez duze
fundusze rynek nieruchomo-
éci komercyjnych.

W ubieglym roku padt re-
kord pod wzgledem wartoSci
inwestycji w obiekty biurowe,
handlowe, logistyczno-maga-
zynowe i hotelowe w Polsce.
Transakcje opiewaty nalacznie
ponad 7 mld euro. Zas w1 po-
Iowie tego roku byl to ponad 1
mld euro.

Udzial rodzimego kapitatu
w transakcjach jest marginal-
ny, rzedu 2 proc. Polscy inwe-
storzy indywidualni nie sa
jednak wykluczeni z mozliwo-
$ci czerpania zyskéw z nieru-
chomosci komercyjnych.

Mate formafy gérg

Najwieksze mozliwosci in-
westowania w sektor komer-
cyjny daja mate i érednie nie-
ruchomosci handlowe - ich
budowa wymaga relatywnie
niewielkiego kapitatu w po-
réwnaniu z duzymi galeriami,
a odpowiedni miks najemcow
moze byé réwnie diugotrwa-
lym zrédiem przychodow z
najmu.

0 ile rynek duzych galerii
handlowych jest w Polsce juz
znacznie nasycony, to mniej-
sze formaty maja jeszcze duzy
potencjat wzrostu. Jak szacuja
analitycy CBRE, na koniec I
kwartali br. zasoby parkow
(czyli obiektéw o powierzchni
3-10 tys. mkw.) wynosily po-
nad 620 tys. mkw., a obiektow
typu convenience (do 3 tys.

spotki Higasa

mkw) 213 tys. mkw. Wediug
prognoz ekspertow w tym
roku rynek urosnie o 27 proc.,
do 790 tys. mkw., a w przy-
szlym o co najmniej 15 proc.
Parki powstaja zarowno w
mniejszych miejscowosciach,
gdzie pelnig role centrow
handlowych, jakiw aglomera-
cjach, gdzie sa uzupelieniem
oferty wiekszych obiektow i
stuza codziennym, szybkim
zakupom.

Z punktu widzenia inwesto-
ra park handlowy to atrakeyj-
ny produkt. Sercem kazdego
kompleksu jest duzy sklep
SPOZywCZy Wynajmujacy po-
wierzchnie na podstawie
umowy nawet na dekade. Ty-
powymi najemcami s3 apteki,
drogerie, sklepy ze sprzetem
RTV i AGD czy ubraniami i
obuwiem. W takie formaty nie
uderza niedzielny zakaz han-
dlu, bo klienci przyjezdzajana
zakupy najczesciej w tygodniu.
Poniewaz sklepy w parkach
oferujg artykuly pierwszej
potrzeby, kompleksy takie sa
odporniejsze na wahania ko-
niunktury i wzrost znaczenia
e-commerce. Atutem sa takze
niskie koszty eksploatacji:

a Saa

Park handlowy w Lubinie o jedna z inwestydj z porffela

Analitycy CBRE szacuja, Ze
standardowe stawki czynszow
w parkach to 8§-12 euro mie-
siecznie za mkw., w duzych
aglomeracjach moze to by¢
nawet 16 euro. :

Nie jest to oczywiscie pro-
dukt wolny od ryzyka - sukces
uzalezniony jest przede
wszystkim od lokalizacji. Rela-
tywnie niskie nakady po-
trzebne na budowe powoduja,
7e na rynku panuje spora
konkurencja. Przed zainwe-
stowaniem nalezy wiec spraw-
dzié¢ nasycenie obszaru wokoét
,naszego” parku innymi
obiektami handlowymi.

Zalety parkéw dostrzegaja
zarowno wyspecjalizowani
deweloperzy, jak i duzi gracze
notowani na warszawskiej
gietdzie. Immofinanz buduje
obiekty w naszym regionie
Europy pod szyldem Stop.
Shop, Capital Park rozwija
marke Vis a Vis. Strategia ta-
Kkich gietdowych deweloperéw
jak PA Nova czy Tower Invest-
ment réwniez opiera sie na
budowie matych i $rednich
obiektow handlowych.

Jak podkreslajg analitycy
CBRE, parki staja sie produk-

tem, po ktére coraz chetniej
siegaja fundusze inwestycyjne.

Potrzebny posrednik

Mozliwos$¢ pasywnego zara-
biania na nieruchomosciach
komercyjnych to stosunkowo
nowa metoda na polskim
rynku.

- Skupiamy sie na parkach
handlowych, poniewaz to seg-
ment rynku o duzym potencja-

' le wzrostu, o czym $wiadcza
£ branjowe raporty. Jest to tez

sektor relatywnie odporny na
wahania koniunktury, bo bazu-
je na sieciach spozywczych 1
diugoterminowych umowach
najmu. Inwestorzy moga
uczestniczyé w projektach,
udzielajac pozyczek nabudowe
okreslonego parku - wzalezno-
§ciod modeluna 6lub 7 proc. w
skali roku - i cieszy¢ sig co
kwartat odsetkami. Do wyboru
sa dwa z trzech dostepnych
zabezpieczen: weksel, zastaw
na udziatach w spétce bedacej
wlascicielem nieruchomosci
bad? hipoteka. Nie sprzedaje-
my udziatéow - podkresla Mi-
chat Ciapka, czionek zarzadu
Higasa Properties. Firma
wspolpracuje z wyspecjalizo-
wanymi deweloperami nieru-
chomosci handlowych, jak EDS
Retail Park czy Park4You.

W palecie mozliwodci dla
inwestorow zainteresowanych
nieruchomos$ciami komercyj-
nymi sa takze lokale handlowe
w budynkach mieszkalnych
czy wolnostojace sklepy sieci
spozywczych - tu réwniez
fundamentem przeplywow
pienieznych sa dlugotermino-
We umowy najmu.

Bardziej zaawansowanym i
dysponujacym wiekszymi fun-
duszami inwestorom Higasa
pomaga w zakupie calych
obiektéw handlowych lub
wrecz budowaniu portfeli. /ee
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