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Retadil parks
remain on
investors'
radar

We are pleased to present the second edition of our report on the

retail park and convenience retail investment market in Poland, (

which remain the hot topic and eagerly sought-after asset class: enc 2olsce, k 1a celowniku inwe
retail parks and convenience retail parks accounted for 59% of the j sle YyWO ki he i mate
retail investment volume in H1 2025 and constituted 50% of closed i

deals.

This publication is a result of collaborative effort of four market
participants:

* Avison Young, an advisory company, leader in brokerage of retail
parks transactions totalling €300 million;

* Polish Council of Shopping Centres (PRCH), an organization
primarily focused on larger retail schemes, now actively
supporting and promoting retail parks in Poland for several years
already;

* CMS, renowned legal advisory practice, active in commercial real
estate including retail parks sector;

* BIG Poland, established investor, who entered Poland’s retail
park market in 2022, celebrating its tenth retail park acquisition
in Poland.

Hereby we offer you in-depth market insights from investment
and legal standpoints, featured by unique investor perspective.

Enjoy the reading!

MICHAL CWIKLINSKI mrics ERAN LEVY
Avison Young BIG Poland

Principal, Managing Director Chief Executive Officer
for EMEA Region

DOMINIK RAFALKO MARCIN KLAMMER
CMS Polish Council of Shopping Centres

Partner (Real Estate) Managing Director
Member of the Board
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Are lease agreements in retail

parks still triple-net?

The lease agreements concluded for retail parks increasingly feature
solutions that differ from the classic Triple Net Lease agreements,
particularly as regards the settlement of operating costs and the
division of responsibilities between the parties. The latest trends
in this area are reshaping the relationship between the parties,
balancing the interests of investors and tenants while responding
to increasing market expectations. In this article, we share our
observations from the CMS team’s practice and point out the
implications of these changes for the retail sector participants.

Lease agreements in retail parks - does the triple-net model still
apply?

In the commercial real estate sector, it is standard for property
owners to use the Triple Net Lease (NNN) agreements. In this
arrangement, in addition to the base rent, the tenant bears the full
operating costs associated with maintaining the property, including
the real estate tax, insurance, fees for maintaining common areas,
and utilities. At the same time, tenants in this model can use the
property freely (basically on the same terms as the owner), without
having to commit significant capital to purchase the property, and
with greater flexibility regarding the length of time they can use the
property.

The triple-net model involves the transfer of the cost risk from the
owner onto the tenant, making it an attractive solution for investors
and real estate funds.

Retail parks, as a type of commercial property, also typically operate
under this model. However, observing the changing realities and
market practices - especially in terms of operating cost settlement -
itis worth asking whether the solutions currently used in retail parks
actually correspond to the classic Triple Net Lease model.

Service charge in retail parks - structure and settlement models

Based on our observations, there has been a growing number of
deviations from the traditional model of settling operating costs
in retail parks. In the standard Triple Net Lease, tenants cover
these costs in full, usually through monthly or quarterly advance
payments, which are verified against the actual expenses incurred
by the owner at the end of the settlement period (most often one
year). The landlord also has the right to revise the amount of advance
payments for the next period, adapting them to the projected costs.

In practice, however, we are increasingly encountering alternative
settlement models, such as:

« Cost cap - the upper limit of costs that the tenant may incur in a
given settlement period. Even if the landlord’s actual costs turn out
to be higher, the tenant will only pay up to the agreed limit.

* Indexation - a fee set as a fixed lump sum that can only increase
by the index adopted in the agreement (e.g. the inflation index
according to Statistics Poland (GUS) or the HICP).

* Lump sum - a fixed, monthly fee based on projections that is not
subject to settlement according to the actual costs after the end
of a given settlement period. Sometimes, agreements exclude
the possibility of increasing this fee during the term of the lease.
However, this is currently the least common option.

W umowach najmu zawieranych dla parkéw handlowych coraz czesciej
pojawiajg sie rozwigzania odmienne od klasycznych modeli uméw najmu dla
zawieranych w formule Triple Net Lease, szczegdlnie w zakresie rozliczania
kosztéw eksploatacyjnych i podziatu obowigzkéw stron. Najnowsze trendy
w tym obszarze ksztattujg na nowo relacje stron, réwnowazac interesy
inwestoréw i najemcéw, a jednoczesnie odpowiadajgc na rosngce oczekiwania
rynku. W ponizszym artykule dzielimy sie naszymi obserwacjami z praktyki
zespotu CMS oraz wskazujemy konsekwencje tych zmian dla uczestnikéw
sektora retail

Umowy najmu w parkach handlowych - czy nadal obowigzuje model triple-net?

W sektorze nieruchomosci komercyjnych standardem jest stosowanie przez
wiascicieli obiektéw uméw najmu w modelu Triple Net Lease (NNN). W tym
uktadzie najemca, oprécz czynszu podstawowego, ponosi petne koszty
eksploatacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosc w tym m.in.
podatek od nieruchomosci, ubezpieczenie, opfaty za utrzymanie czesci
wspolnych oraz media. Jednoczes$nie, najemca w takim modelu posiada
petng swobode korzystania z nieruchomosci (w zasadzie na podobnych
regutach jak wiasciciel), bez koniecznosci angazowania istotnego kapitatu na
zakup nieruchomosci, a takze dajgc sobie wigkszg elastycznos¢ co do okresu
korzystania z danej nieruchomosci.

Model triple-net zaktada przeniesienie ryzyka kosztowego z wiasciciela na
najemce, co czyni go atrakcyjnym rozwigzaniem dla inwestorow i funduszy
nieruchomosciowych. Parki handlowe, jako jeden z rodzajéw nieruchomosci
komercyjnych, réwniez zazwyczaj funkcjonujg w oparciu o ten model.
Jednakze, obserwujgc zmieniajgce sie realia i praktyke rynkowg - zwfaszcza
w zakresie rozliczania kosztéw eksploatacyjnych - warto zada¢ pytanie,
czy obecnie stosowane rozwigzania w parkach handlowych rzeczywiscie
odpowiadaja klasycznemu modelowi Triple Net Lease.

Service charge w parkach handlowych - struktura i modele rozliczer

Nasze obserwacje wskazujg na rosngcg liczbe odstepstw od klasycznego
modelu rozliczania kosztéw eksploatacyjnych w parkach handlowych.
W standardowym Triple Net Lease najemcy pokrywajg te koszty w catosci,
zazwyczaj poprzez miesieczne lub kwartalne zaliczki, ktére po zakonczeniu
okresu rozliczeniowego (najczesciej rocznego) sg weryfikowane wzgledem
rzeczywistych wydatkéw poniesionych przez wiasciciela. Wynajmujacy
ma réwniez prawo do aktualizacji wysokosci zaliczek na kolejny okres,
dostosowujac je do prognozowanych kosztow.

W praktyce coraz czesciej spotykamy sie jednak z alternatywnymi modelami
rozliczen, takimi jak:

+ Limit kosztowy (cap) - gérna granica kosztéw, jakie najemca moze ponies¢
w danym okresie rozliczeniowym. Nawet jesli rzeczywiste koszty
wynajmujgcego okazg sie wyzsze, najemca zaptaci tylko do ustalonego limitu.

+ Indeksacja - opfata ustalana jako staty ryczatt, ktéry moze rosnac¢ wytgcznie
o wskaznik przyjety w umowie (np. wskaznik inflacji GUS albo HICP).

+ Ryczatt - stata, miesieczna optata ustalana na podstawie prognoz, ktéra
nie podlega rozliczeniu wedtug faktycznych kosztéw po zakonczeniu danego
okresu rozliczeniowego. Czasami w umowach z géry wytgcza sie mozliwos¢
podnoszenia tej optaty w trakcie trwania najmu. Jest to jednak na ten moment
najrzadziej spotykana opcja

Z naszych analiz wynika, ze powyzsze modele stajg sie coraz bardziej
powszechne w parkach handlowych, przestajgc  by¢ wyjatkiem
zarezerwowanym dla najwiekszych najemcéw - jak ma to miejsce w duzych
centrach handlowych.

Our analyses show that the above models are becoming increasingly
common in retail parks, ceasing to be an exception reserved for the
largest tenants, as is the case in large shopping centres.

Responsibilities of the parties - maintenance of the lease area

In the context of the above considerations, it is worth noting the
technical and cost-related specifics of retail parks as compared to
large shopping centres. Retail parks are characterised by a simple
technical structure and limited common areas - most often access
roads and customer car parks. Due to the independent access to the
premises (directly from the car park), tenants are usually responsible
themselves for the maintenance of the leased spaces. The landlord’s
responsibilities are limited to maintaining the building's structure
and the retail park’s common areas, which, as mentioned, are limited.

Bottom line - does triple-net leasing in retail parks still work?

Despite the growing number of deviations from the classic settlement
model, lease agreements in retail parks still essentially follow the
Triple Net Lease concept. However, it is crucial to precisely define
the parties’ responsibilities regarding the maintenance of the leased
space and common areas, considering the specific characteristics
of the facility in question. By properly regulating these issues in the
lease, it is possible to maintain a settlement model that protects the
landlord against losses while making the property more attractive to
investors.
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Zakres obowiqzkéw stron - utrzymanie powierzchni najmu

N kontekscie powyzszych rozwazah warto zwréci¢ uwage na specyfike
techniczng i kosztowg parkéw handlowych w poréwnaniu do duzych centrow
handlowych. Parki handlowe cechujg sie prostg strukturg techniczng oraz
ograniczong powierzchnig wspdéing najczesciej sg to drogi dojazdowe
i parkingi dla klientéw. Ze wzgledu na niezalezny dostep do lokali (bezposrednio
z parkingu), najemcy zazwyczaj sami odpowiadajg za utrzymanie
wynajmowanych powierzchni. Obowigzki wynajmujacego ograniczajg sie do
utrzymania struktury budynku oraz wspdlnych czesci parku handlowego,
ktére - jak wspomniano - majg ograniczony zakres.

Podsumowanie - czy triple-net w parkach handlowych nadal funkcjonuje?

Pomimo rosngcej liczby odstepstw od klasycznego modelu rozliczen, umowy
najmu w parkach handlowych wcigz zasadniczo wpisuja sie w koncepcje Triple
Net Lease. Kluczowe znaczenie ma jednak precyzyjne okreslenie obowigzkéw
stron w zakresie utrzymania powierzchni najmu i cze$ci wspodlnych, z
uwzglednieniem specyfiki danego obiektu. Odpowiednie uregulowanie
tych kwestii w umowie najmu pozwala zachowa¢ taki model rozliczen,
ktéry zabezpiecza wynajmujgcego przed stratami, a jednocze$nie zwigksza
atrakcyjnos¢ nieruchomosci dla inwestorow,
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Retail parks in Poland

Snapshot of retail park history

Rapid expansion and the culmination of growth

/Parki handlowe w Polsce - historycznie
Dynamiczna ekspansja i kulminacja wzrostu

* The oldest properties were developed in late 90's along with the
political change

+ Pioneers appeared on the edges of major metropolitan cities and
established the first retail destinations, supplemented by other
retail formats

+ Najstarsze nieruchomosci powstaty pod koniec lat 90. wraz ze zmianami
politycznymi

- Pionierzy pojawili sie na obrzezach duzych metropolii i stworzyli pierwsze
destynacje zakupowe, ktére zostaty uzupetnione innymi obiektami
handlowymi

* Three decades of varied development dynamic

+In 2019 the Polish market accommodated 1.5 million sgm in retail
parks exceeding 5,000 sqm of GLA

+ Trzy dekady o zréznicowanej dynamice rozwoju

+ W 2019 r. na polskim rynku byto 1,5 min mkw powierzchni w parkach
handlowych o GLA powyzej 5 tys. mkw

®

+ COVID-19 pandemic outbreak in 2020

* Retail parks strengthen their position, as they were not subject
to serious restriction neither closing, due to their architectural
concept without common areas

+ Ballooning local and convenience shopping trend

+ Wybuch pandemii COVID-19w 2020 r.

+ Parki handlowe umocnity swojg pozycje, poniewaz nie podlegaty powaznym
ograniczeniom ani zamknieciom ze wzgledu na brak powierzchni wspéinych

+ Wzrost popularnosci lokalnych sklepéw i szybkich, wygodnych zakupéw

4

* Real retail park development boom has begun along with changing
retail habits and investors' confidence in this safe format

* Only in 2020-2024 the supply grew by another 1.5 million sqm of
GLA areas and further 120,000 sgm in H1 2025 with H2 pipeline
estimated at 340,000 sqgm

+ Moreover, according to investors’ announcements around
500,000 sgm is planned to be completed in 2026

+ Wraz ze zmiang nawykow zakupowych konsumentéw i wzrostem zaufania
inwestoréw do tego bezpiecznego formatu, nastapit prawdziwy boom
w rozwoju parkéw handlowych

+ Tylko w latach 2020-2024 podaz wzrosta o 1,5 min mkw powierzchni
GLA, a w H1 2025 o kolejne 120 tys. mkw, z prognozg otwarc¢
w drugiej potowie roku szacowang na 340 tys. mkw

+ Ponadto, zgodnie z zapowiedziami inwestoréw, w 2026 r. planowane jest
oddanie do uzytku kolejnych 500 tys. mkw powierzchni

New supply in retail park format /
(sqm of GLA) /mlw GLA
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Source: Avison Young, August 2025

Retail parks on the mature
retail market

/Parki handlowe na tle dojrzatego rynku handlowego
Key highlights
+ Over 290 operating large retail parks (> 5,000 sgm of GLA)
+ Total area of 3.2 million sqm of GLA

+ 21% share in modern retail space (vs 10% in 2010)

+ Above 70% of new projects completed from 2020 ranged between
5,000-10,000 sgm of GLA

+ Majority (60%) completed in cities < 50,000 of residents

+ Additional 1.3 million sgm of GLA accomodated in over 400 smaller
convenience retail parks (2,000 - 5,000 sgm) across Poland

Trends

+ No signs of development slowdown

+ Noticeable shift towards larger developments, with 52 bigger retail
parks (GLA > 5,000 sqm) either being built or expanded, including 10
that exceed 15,000 sqm of GLA

* The largest retail park on the construction stage is Osada in
Zyrardéw, which will offer 33,000 sqm of GLA

+ Retail parks developed in bigger formats have become alternatives
to traditional regional shopping centres attracting i.a. economy
fashion sector, gastronomy and service providers to venture into
retail parks
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+ Ponad 290 duzych parkéw handlowych (> 5 000 mkw GLA)
+ kaczna powierzchnia 3,2 min mkw GLA
+ 21% udziatu w nowoczesnej powierzchni handlowej (vs 10% w 2010r.)

+ Ponad 70% nowych projektéw ukonczonych od 2020 r. o powierzchni
od 5do 10 tys. mkw GLA

+ Wiekszos¢ (60%) miesci sie w miastach ponizej 50 tys. mieszkancow

+ Dodatkowe 1,3 min mkw GLA znajduje sie w ponad 400 matych parkach
convenience (2-5 tys. mkw GLA) w catej Polsce

+ Brak oznak spowolnienia

+ Wyrazna tendendja do realizagji wiekszych inwestydji - budowane Iub
rozbudowywane sg 52 wieksze parki handlowe (GLA > 5 tys. mkw), w tym 10
0 GLA>15tys. mkw

+ Najwiekszym parkiem handlowym w budowie jest Osada w Zyrardowie, ktéry
bedzie oferowat 33 tys. mkw GLA

+ Wieksze parki handlowe staty sie alternatywa dla tradycyjnych, regionalnych
centréw handlowych, przyciggajac  najemcéw m.in. z sektora mody
ekonomicznej, gastronomi i ustug

The most intensive development within last 5.5 years regarded:

+ Compact-scale retail parks

+ Located in small cities, being introduction of modern shopping
offer

+ Situated in major agglomeration, as a supplement to existing retail
offer along with the 15-minute city idea

Number of completed retail parks
2020 - H1 2025 by city size

dlov

31

major
agglomeration

16

100-200k

Source: Avison Young, August 2025

* Retail park - over 5,000 sqm of GLA

+ Parkéw handlowych o kompaktowe] skali

+ Zlokalizowanych w mniejszych miastach, stanowigcych wprowadzenie
nowoczesnej oferty zakupowej

+ Usytuowanych w duzych aglomeracjach, jako uzupetnienie istniejgcej oferty
handlowej, zgodnie z ideg miasta 15-minutowego

Number of completed retail parks
2020 - H1 2025 by property size (sqm of GLA)

Source: Avison Young, August 2025

+ Park handlowy - powyzej 5 000 mkw GLA

* Convenience retail park - below 5,000 sqm of GLA  + Maty park convenience - ponizej 5 000 mkw GLA
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Retail parks in Poland

Maj

eKSI Of orzy parkow nanalowy W GLA) W | ( L
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or retail parks (> 5,000 sqm of GLA) operators in Poland by GLA and number of assets

Avison Young | Retail parks investment market report

Retail parks and convenience retail

parks under construction

/Parki handlowe i mate parki convenience w budowie

As of August 2025, the 7 most active retail park and convenience
retail developers accounted for nearly 50% of the newly built
supply. Saller led the market with a 13% share of the total stock under
construction, followed by LCP Properties with a 10% share. The total
volume of retail park space currently under construction is estimated
at approximately 510,000 sqm.

The ownership structure of retail parks and convenience retail parks
under development remains highly fragmented, with around 40
active developers currently advancing projects at the construction
stage. A significant portion - 57% - of the new supply is being
developed in towns below 50,000 residents, while 19% is located
in Poland’s eight largest metropolitan areas. Notably, only 15 of the
more than 64 projects underway exceed 10,000 sgm in size.

Dynamic retail park growth is reflected in the new supply completed
within last five years. In the retail park format it amounted to 1.7
million sqm, while in shopping centres it slightly exceeded 500,000
sqm of GLA.

W sierpniu 2025 r. 7 najbardziej aktywnych deweloperéw parkow
handlowych i matych parkéw convenience odpowiadato za prawie
50% nowopowstajgcej powierzchni. Liderem rynku byfa firma Saller
z 13% udziatem w catkowitej podazy w budowie, a za nig uplasowata sie
firma LCP Properties z 10% udziatem. Catkowita powierzchnia parkéw
handlowych w budowie jest obecnie szacowana na okoto 510 000 mkw.

Struktura witasnosciowa parkéw handlowych i matych parkéw
convenience bedacych w fazie realizadji pozostaje silnie rozproszona
- obecnie okoto 40 aktywnych deweloperdéw prowadzi projekty
na etapie budowy. Znaczna cze$¢ (57%) nowej podazy powstaje
w miastach liczagcych mniej niz 50 000 mieszkancow, a 19% znajduje sie
w o$miu najwiekszych aglomeracjach miejskich w Polsce. Warto
zauwazy¢, ze tylko 15 z ponad 64 realizowanych projektow ma
powierzchnie przekraczajgca 10 000 mkw.

Dynamiczny rozwdj parkédw handlowych znajduje odzwierciedlenie
w nowej podazy dostarczonej na rynek handlowy w Polsce w ostatnich
5 latach. W formacie parkéw handlowych wyniosfa ona 1,7 min mkw,
podczas gdy w centrach handlowych nieco ponad 500 000 mkw GLA.
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Approximately 45% of the existing supply in modern retail parks in
Poland (with over 5,000 sgm of GLA) is held by the 10 largest market
players. Pradera holds the leading position with a 9% market share,
based on its portfolio of four large assets. Saller follows with an 8%
share, BIG Poland with 6% and Trei Real Estate with 5%. The remaining

Pradera

200,000 250,000 00,000 350,000

GLA (sgm) / GLA (mkw)

*pbubble size reflects share in total existing retail park stock

Okoto 45% istniejacej podazy w nowoczesnych parkach handlowych
w Polsce (0 GLA powyzej 5 tys. mkw) nalezy do 10 najwiekszych graczy
rynkowych. Pradera zajmuje pozycje lidera z 9% udziatem w rynku,
bazujac na swoim portfolio czterech duzych aktywdw. Saller plasuje sie
na drugim miejscu z 8% udziatem, a kolejno BIG Poland z 6% i Trei Real

ownership is highly fragmented, with the majority of stakeholders Estate z 5%. Udziaty pozostatych wiascicieli sg bardzo rozdrobnione
holding individual shares of 3% or less. i wynoszg nie wiecej niz 3%.

BIG's debut in Poland in 2022 marked the beginning of a focused,
long-term growth strategy aimed at secondary cities with strong
potential. We have acquired and developed assets in well-located
areas with a carefully curated tenant mix and clear prospects for
value enhancement.

Since entering Poland in 2022, we have executed a bold, long-term
strategy combining global expertise with strong local partnerships.
Within three years, BIG Poland has built a portfolio of 10 fully
commercialized retail parks totalling nearly 200,000 sqm of GLA,
securing approximately 6% of Poland’s dynamic retail-park market.
This rapid growth was driven by decisive leadership, efficient
rebranding and commercialization processes, and the confidence of
banking partners in BIG's vision.

chwPolsce. Ten dynamicz
es ebrandingu i komer

Eran Levy
BIG POLAND

Chief Executive Officer

Selected major retail parks under construction /v srone wicksze par

Project name City GLA (sqm) Opening

Osada Zyrardéw Zyrardéw 33,000 2025 &2026
Morawica Retail Park Kielce 30,000 2025
OTO Park Siemianowice Slaskie 18,000 2026

S1 Dabrowa Goérnicza Dabrowa Gérnicza 18,000 2025
Targowa Park Lubartéw Lubartéw 17,000 2025

CH Glinki (redevelopment) Bydgoszcz 16,000 2026
Przystanek Karkonosze Karpacz 16,000 2025
Wojska Polskiego Retail Park Zawiercie 15,300 2025

S1 Tarnowskie Géry Tarnowskie Gory 15,000 2025
Kruszyriska Retail Park Wioctawek 15,000 2025
BIG Olkusz Olkusz 13,500 2026
Batalionéw Chtopskich Retail Park Dzierzoniéw 13,000 2026

Source: Avison Young, August 2025
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Retail parks in Poland

Retail parks, convenience retail parks and extensions under construction

wy ol

@ Retail parks @ Convenience retail parks Extensions

Number of retail parks and convenience retail projects under construction
or extension by project size (sqm) and city size (number of residents)

City size <5ksgm 5-10 k sqm 10-20 k sqm > 20k sgm
<10k 3 2 1 0
10-50 k 6 7 1
50-100 k 3 4 0 0
100-200 k 2 3 1 1
200-400 k 0 0 1 0
Major agglomerations 3 6 3 0

Avison Young, August 2025

What is the typical retail park under construction like?
aK wyglgaa opecnie typowy nowy pc nanalowy w DUaowie

Developed in city of GLA between 5-10 k sqm
10-50 k residents (52%) (62%)

Located on the way home
(40%)
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Investor’s perspective - BIG Poland

7680 Parki ne

wers — strategia inwest a

* BIG Group entered the Polish retail market through retail parks
because we recognized the strong potential of this segment, especially
after the pandemic reshaped consumer habits

* Many customers realized they no longer needed to travel to large
shopping centres and instead preferred the convenience of visiting
a nearby retail park with an attractive tenant mix, pleasant dining
options, children’s play areas, and other community-friendly amenities

» We focus on mid-to-large retail parks in growing subregional cities,
combining acquisitions of existing assets with selective development

+ This strategy delivers predictable cash flows, strong anchor tenants,
and flexibility for future extensions, allowing us to scale quickly while
adapting to local demand
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+ As BIG Group, we had long established a presence in Poland's office
and residential markets, which positioned us perfectly to recognize the
untapped potential in retail. In 2022, Poland’s economy demonstrated
robust performance - with real GDP growth of approximately 5.3%,
a population nearing 38 million, and one of the lowest unemployment
rates in the EU at around 2.8%

+ Given the size of the country and its dynamic regional growth, there
is still significant room for the development and addition of new retail
parks. These fundamentals, combined with the post-pandemic shift in
consumer behaviour, where people began favouring nearby retail parks
over sprawling shopping centres, made it clear: retail parks, offering
convenience and local atmosphere, were not just viable, but essential
next steps for our expansion

+ Additionally, the development yield in Poland remains attractive and
more reasonable compared to many markets in Western Europe

Today Poland offers a dynamic and resilient retail market
with strong fundamentals, growing consumer spending,
and still significant untapped potential in the retail park
segment.

Unlike more saturated Western markets, Poland
provides room for innovation, expansion, and qualitative
transformation, from ESG-driven improvements to
integrated service offerings.

Why retail parks? - investment strategy

- Grupa BIG weszta na polski rynek handlowy poprzez parki handlowe,
poniewaz dostrzeglisSmy silny potencjat tego segmentu, szczegdlnie po tym,
jak pandemia zmienita nawyki konsumenckie

+ Wieluklientéwzdato sobie sprawe, ze nie muszajuz podrézowac do duzych
centréw handlowych i zamiast tego wolg wygode odwiedzania pobliskiego
parku handlowego z atrakcyjnym miksem najemcéw, przyjemnymi opcjami
gastronomicznymi, placami zabaw dla dzieci i innymi udogodnieniami
dedykowanymi lokalnej spotecznosci

- Koncentrujemy sie na $rednich i duzych parkach handlowych
w rozwijajgcych sie miastach sredniej wielkosci, faczac przejecia istniejgcych
obiektéw z selektywnym rozwojem

+ Ta strategia zapewnia przewidywalne przeptywy pieniezne, silnych
najemcow anchorowych oraz elastyczno$¢ w zakresie przysztych rozbudéw,
co pozwala nam szybko sie skalowac, dostosowujac sie do lokalnego popytu

Why Poland? - market conditions and prospects

- Jako Grupa BIG od dawna byliSmy obecni na polskim rynku biurowym
i mieszkaniowym, co pozwolito nam dostrzec niewykorzystany potencjat
w segmencie handlowym. W 2022 roku polska gospodarka wykazata
sie solidnymi wynikami - ze wzrostem realnego PKB na poziomie okoto
5,3%, populacja zblizajacg sie do 38 miliondw oraz jednym z najnizszych
wskaznikéw bezrobocia w UE, wynoszgcym okoto 2,8%

- Biorgc pod uwage wielko$¢ kraju i jego dynamiczny rozwdj regionalny,
wcigz istnieje znaczna przestrzen do rozwoju i budowy nowych parkéw
handlowych. Te fundamenty, w potaczeniu ze zmiang zachowan
konsumenckich po pandemii, kiedy ludzie zaczeli preferowac pobliskie
parki handlowe zamiast rozlegtych centréow handlowych, jasno wskazaty,
ze parki handlowe, oferujgce wygode i lokalny charakter, sg nie tylko realng,
ale wrecz kluczowa $ciezkg dalszej ekspansji

- Dodatkowo, rentownos¢ inwestycji deweloperskich w Polsce pozostaje
atrakcyjna i bardziej racjonalna w poréwnaniu z wieloma rynkami Europy
Zachodniej

Eran Levy
BIG POLAND

Chief Executive Officer
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Investor’s perspective - BIG Poland

What opportunities does the retail parks segment offer?

/Jakie mozliwosci oferuje segment parkow handlowych?
+ Above all, retail parks offer investors stable income and long-term
security

* Their focus on basic needs makes them less vulnerable to economic
fluctuations or changes in consumer behavior

* The tenants are usually large, established retail chains, what
minimizes the risk of tenant defaults

* Management of retail parks is efficient on account of the number of
tenants and the long-term and stable nature of the lease terms

+ Przede wszystkim parki handlowe oferujg inwestorom stabilne dochody
i dtugoterminowe bezpieczenstwo

+ Ich koncentracja na podstawowych potrzebach sprawia, ze s3
mniej podatne na wahania gospodarcze czy zmiany w zachowaniach
konsumenckich

+ Najemcami sg zazwyczaj duze, uznane sieci handlowe, co minimalizuje
ryzyko niewyptacalnosci najemcéw

+ Zarzadzanie parkami handlowymi jest efektywne ze wzgledu na liczbe
najemcow oraz dtugoterminowy i stabilny charakter uméw najmu

Retail parks are an attractive option for investors thanks to their
ease of management and low operating costs. Unlike large shopping
centres, they are less complex to run, with fewer tenants and no

common areas to maintain.

In suburban and rural areas, where demand for convenient
shopping is high, retail parks stand out as a solid and reliable

investment choice.

Monika Bronicka mRrics, HYPZERT MLV

AVISON YOUNG

Director, Head of Valuation and Advisory, Board Member

* Primeyields in Poland are stabilizing

* Interest rates cuts will influence further yield compression is
anticipated

* Outside of major markets, yield levels are influenced by location
of the asset, followed by the city’s size, its regional significance, the
presence of a food anchor, and the length of lease agreements

+ Assets with a high proportion of income from food operators tend to
achieve higher yields

/

Prime yields (%)
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+ Stopy kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci w Polsce stabilizuja sie
+ Spadki stop procentowych wptyng na dalszg kompresje stop kapitalizacji

+ Poza gtéwnymi rynkami, na stopy kapitalizagji wptyw ma lokalizacja
aktywow, a takze wielko$¢ miasta, jego znaczenie regionalne, obecnos¢
operatora spozywczego oraz dtugos¢ umow najmu

+ Aktywa ze znaczng czescig dochoddéw ptyngcych od operatoréw
spozywczych osiggaja zazwyczaj wyzsze stopy kapitalizadji

2020 2021 2022 2023 2024 2025 H1

L and Shopping centres / Centra handlowe

Prime yields in CEE in H1 2025

by countries

Czechia

[] Office

lla Industrial

(') Shopping centres
YJ Retail parks

Hungary
[ Office
[lar Industrial

(") Shopping centres
L) Retail parks

What's next?

/Co dalej?
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5.25% g
5.00% 2
6.25%
6.00%

6.75%
6.75%
7.00%
7.50%

Poland

[l Office 5.75%
[lar Industrial 6.25%
&) Shopping centres 6.75%
Y7 Retail parks 7.00%
Slovakia
[1 Office 6.25%
[l Industrial 6.00%
(") Shopping centres 6.50%
1! Retail parks 6.50%
Romania
[ Office 7.50%
llar Industrial 7.75%
& Shopping centres 7.50%
Y Retail parks 8-8.50%
Source: Avison Young, H1 2025
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Poland remains attractive to investors
due to strong economic growth and solid
market foundations.

/Polska pozostaje atrakcyjna dla inwestorow
dzieki silnemu  wzrostowi gospodarczemu
i solidnym fundamentom rynkowym.

I

We anticipate the trend of interest rates
reductions to continue, accompanied by
a relaxation of lending policies by banks.

/Przewidujemy kontynuacje trendu obnizek
stop procentowych, czemu towarzyszy¢ bedzie
ztagodzenie polityki kredytowej bankdéw.

Continued activity from mid-cap investors
is expected across all commercial real
estate asset classes. Increased activity of
domestic capital.

/Oczekiwana jest dalsza aktywno$¢ inwestoréw
Sredniej wielkosci we wszystkich segmentach
rynku nieruchomosci  komercyjnych. Krajowy
kapitat bedzie charakteryozwat sie wzmozong
aktywnoscia.

5]

After economic  stabilization, core
capital, currently only moderately active,
is expected to return to the market,
bringing back large, prime transactions.

/Po stabilizacji gospodarcze] oczekiwany jest
powr6t kapitatu typu core, ktéry obecnie jest
tylko umiarkowanie aktywny, co przywrdéci duze,
prestizowe transakcje.

Now is the final time to take advantage
of attractive property prices. With
interest rate cuts on the horizon, yields
are expected to decline, making today’s
conditions particularly favourable for
buyers.

/Teraz jest ostatni moment, aby skorzystac
z atrakcyjnych cen nieruchomoséci. W obliczu
nadchodzacych obnizek stép procentowych
oczekuje sie spadku stép zwrotu, co czyni obecne
warunki szczegdlnie korzystnymi dla kupujacych.

[

Continued general attractiveness of smaller
real estate format with long WAULT.
/Utrzymywac sie bedzie ogélna atrakcyjnosc

mniejszych formatéw nieruchomosci z dtugim
WAULT.

13



Avison Young | Retail parks investment market report

Retail parks in the urban landscape

Location characteristics
/Typy lokalizacji parkow handlowych

» 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 convenience retail parks on the retail market

» This typology is well understood by market professionals who
develop these properties on suitable 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 determining
the size, character, tenant mix, and impact zone of a retail 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 sqm
of GLA) can be found along major roads as well as within residential
estates, catering to everyday shopping and fulfilling basic convenience
needs

» Retail parks designed for carborne customers are characterised
by significant drive-time areas, whereas those situated in densely
populated areas benefit from a high number of residents in close
proximity and easy walking access

- Consequently, the largest retail parks are often integral parts of well-
established shopping destinations, which are predominantly located in
the suburbs of urban agglomerations

- Another common location type is on the outskirts of cities positioned
near main roads, providing convenient access for carborne customers
from the region

+ Additionally, on the way home location type can be identified, where
the retail park is situated along a major road that offers easy access for
individuals returning home from work in the city centre

+ Not all retail parks are oriented towards carborne customers. Those
situated within housing estates, typically characterised by smaller size and
basic offer, cater to the residents of the neighbourhood, providing suitable
walking accessibility

- Beinglocated next to established FMCG operators, DIY stores, or furniture
retailers enhances the attractiveness of the new project, being supplement
to existing offer.

BIG Andrychéw or BIG Koszalin are examples of
location on the city outskirts, near main road

14

» Kiedy analizujemy sektor parkéw handlowych, wytaniajg sie rézne
wzorce lokalizacji, ktére sg scisle powigzane z funkcjami tych obiektéw
» Typologia lokalizacji jest dobrze znana specjalistom, ktérzy przy

rozwijaniu nowych projektéw uwzgledniajg zaréwno potencjat
lokalizacji, jej strefe oddziatywania oraz zasieg przyciggania klientéw

» Lokalizacja terenu inwestycyjnego determinuje wielkos¢, charakter,
mix najemcow oraz strefe oddziatywania parku handlowego

» Duze parki handlowe sg zazwyczaj budowane na obrzezach wigekszych
miast, gdzie korzystajg z doskonatej dostepnosci drogowej. Z kolei
mniejsze parki handlowe i mate parki convenience (ponizej 5 000 mkw
GLA) mozna znalez¢ przy gtéwnych drogach, a takze w obrebie osiedli
mieszkaniowych, gdzie zapewniajg lokalnej spotecznosci wygodny
dostep do codziennych zakupdw i zaspokojenie podstawowych potrzeb

» Parki handlowe zaprojektowane z myslg o klientach zmotoryzowanych
cechujg sie zoptymalizowanym czasem dojazdu, podczas gdy te
usytuowane w gesto zaludnionych obszarach miejskich korzystaja
z tatwego dostepu dla pieszych oraz duzej liczby mieszkancéw
w bezposrednim sgsiedztwie

* W zwigzku z tym najwieksze parki handlowe czesto stanowig
integralng cze$¢ destynacji handlowych, zlokalizowanych gtéwnie na
przedmiesciach aglomeracji miejskich

* Innym popularnym typem lokalizacji sg obrzeza miast, zlokalizowane
w poblizu gtéwnych drég, zapewniajgce dogodny dostep dla klientow
zmotoryzowanych z catego regionu

« Dodatkowo, wyrézniamy takze lokalizacje typu w drodze do domu,
gdzie parki handlowe powstajg przy gtéwnych trasach komunikacyjnych,
co umozliwia szybki dostep osobom wracajgcym z pracy

« Nie wszystkie parki handlowe s3g jednak nastawione na obstuge
klientéw zmotoryzowanych. Te zlokalizowane na osiedlach
mieszkaniowych, zazwyczaj charakteryzujgce sie mniejszym rozmiarem
i podstawowg oferty, zaspokajajgcg potrzeby mieszkancéw okolicy,
zapewniajgc dogodny dostep pieszo

+ Lokalizacja w sgsiedztwie uznanych operatoréw FMCG, sklepéw typu
DIY lub salonéw meblowych zwigksza atrakcyjnos¢ nowego projektu,
stanowigc uzupetnienie istniejgcej oferty.

BIG Lubin or BIG Wioctawek are parts of
well-established retail destinations

BIG Lubin i BIG Wioctar ami dobrze
prosperujgcych desty ji handlowych

BIG Gorzéw is conveniently located for
customers leaving the city, on the way home

Lokalizacja BIG Gorzow jest dogodna dla klientow
opuszczajqcych miasto, w drodze do domu

Our typical customer profile includes families with
children who can find everything they need for both kids
and adults in one comfort location. Each project serves
a catchment area of approximately 15-20-minute drive,
though the scale naturally depends on the size of the city.

In major cities, the catchment area is broader, while in
secondary markets such as Andrychéw, it remains more
localized but still highly effective in attracting consistent
footfall. This approach allows us to precisely tailor our
offer to the needs of each community, ensuring relevance
and strong customer loyalty.

Avison Young | Retail parks investment market report

y profil naszego klienta obejmuje rodziny z dzie¢mi, ktére mogg znalez¢
vszystko, czego potrzebujg zaréwno dla dzieci, jak i dorostych w jednym,
komfortowym miejscu. Kazdy obiekt obstuguje obszar zasiegu wynoszacy okoto
15-20 minut jazdy samochodem, cho¢ jego skala naturalnie zalezy od wielkosci
miasta.
W duzych miastach obszar zasiegu jest szerszy, natomiast na rynkach
drugorzednych, takich jak Andrychéw, pozostaje bardziej lokalny, ale nadal bardzo
skuteczny w przycigganiu statego ruchu klientéw. Takie podejécie pozwala nam
precyzyjnie dostosowac oferte do potrzeb kazdej spotecznosci, zapewniajac jej
trafnosc i silng lojalnos¢ klientéw.

Eran Levy
BIG POLAND

Chief Executive Officer
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Investment market in Poland

H1 2025 highlights

€322m retail investment
volume in H1 2025

Following several major “prime” shopping
centre transactions in 2024, early 2025 has
seen retail parks and convenience retail
parks take the lead in the retail investment
market. This asset class, widely regarded as
a safe and resilient investment, continues to
attract strong interest, accounting for 50%
of all closed deals and 59% of total retail
investment volume in the first half of the
year.

The standout retail transaction of H1 2025
was the acquisition of a 10-asset A Centrum
convenience portfolio by Czech-based
investor My Park, markingtheir debutonthe
Polish market. This was closely followed by
the final divestment of Arkady Wroctawskie
to Vastint, which is already undergoing
demolition. Another notable redevelopment
involved CH Glinki in Bydgoszcz, acquired
by Redkom Development. In both of these
redevelopment transactions, Avison Young
represented the sell-side.

We expect further transactions involving
retail parks and convenience-type
properties, butattention should also be paid
to shopping malls with dominant positions
in cities and solid, stable fundamentals.
This asset class is currently being widely
analysed by investors, and more deals are
expected to close shortly.

ormacje w H1 2025

20 transactions
in H1 2025

20 iwH1 2025

Po kilku duzych transakcjach najlepszymi
centrami  handlowymi w2024 r, na
poczatku 2025 r. parki handlowe i mate
parki convenience zdominowaty sektor. Te
klasy aktywow, powszechnie uwazane za
bezpieczne inwestycje, niezmiennie cieszyty
sie duzym zainteresowaniem inwestoréw,
stanowigc 50% wszystkich transakdji i 59%
catkowitego wolumenu sektora w | potroczu
2025r.

Transakgjg, ktéra wyrdznita sie w tym okresie,
byto nabycie portfela 10 matych parkow
handlowych A Centrum przez czeskiego
inwestora My Park, ktory tym samym
zadebiutowat na polskim rynku. Niedtugo po
tej transakcji zostata sfinalizowana sprzedaz
Arkad Wroctawskich, bedacych w  trakcie
rozbiorki, do Vastint. Kolejng znaczaca
transakcja byto przejecie bydgoskiego CH
Glinki przez Redkom Development. W obu
transakcjach Avison Young reprezentowat
strone sprzedajaca.

Spodziewamy sie kolejnych transakcji parkami
handlowymi i mate parki convenience, ale
takze centrami handlowymi o dominujgcej
pozycji w miastach i o solidnych, stabilnych
fundamentach, ktére pozostajg réwniez
w obszarze zainteresowania inwestorow.

26% of the retail park
investment market brokered

by Avison Young

Avison Young posredniczytw 26%
wolumenu rynku parkéw handlowych

Debut of new retail park
investor from Czechia

Debiut nowego inwestora z Czech
w segmencie parkéw handlowych

Retail investment volume share
(%) by property type in H1 2025

M Retail parks and convenience retail parks

W Regional shoppping centres
M Redevelopment

Stand-alone retail
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From Cha"enger to ma rket star o pretendenta do gwiazdy rynku

« First retail park transaction took place in 2008, with shopping
centres highly dominated the investment landscape

« Before 2020, retail parks and convenience retail parks accounted
for less than 10% of total retail investment volume on average

+ 2017 highlighted with Pradera’s acquisition of four retail parks
from lkea Centers, marking the first significant transaction in this
retail format

+ Pierwsza transakcja dotyczaca parku handlowego miata miejsce w 2008
r, kiedy to centra handlowe zdecydowanie dominowaty w krajobrazie
inwestycyjnym

+ Przed 2020 r. parki handlowe i mate parki convenience stanowity $rednio
mniej niz 10% catkowitej wartosci inwestycji w sektorze handlowym

+ W 2017 r. Pradera przejefa cztery parki handlowe od lkea Centers,
co stanowito pierwszg znaczacg transakcje tym formatem handlowym

ed

« Since 2020, share of transactions involving retail parks and
convenience retail parks in retail investment has been on an
upward trend

* The post-COVID-19 landscape has further strengthened the
position of these retail formats and investors’ confidence

+Od 2020 r. udziat transakcji parkami handlowymi i matymi parkami
convenience w sektorze handlowym wykazuje tendencje wzrostowg

+Po pandemii COVID-19 ich pozycja wzmocnita sie jeszcze bardziej, cieszac sie
zaufaniem inwestoréw

=i

+ After lasting shift in shopping habits, each year there are
newcomers entering Polish investment market by retail park
acquisitions

* The most abundant of new market players was 2022 with three
debuts, including BIG Poland and its acquisitions in Andrychéw and
Lubin

+Po trwatej zmianie nawykow zakupowych konsumentéw, kazdego roku nowi
gracze wchodzg na polski rynek inwestycyjny poprzez nabywanie parkéw
handlowych

‘Najwiecej nowych inwestoréw pojawito sie na rynku w 2022 r,, kiedy to
zadebiutowaty trzy firmy, w tym BIG Poland z akwizycjami w Andrychowie
i Lubinie

atll
* In H1 2025 Czech-based My Park debuted by the 10 A-Centrum
portfolio purchase

+ Retail parks and convenience retail parks were responsible for
50% of retail deals and 59% of retail investment volume in H1 2025

* We observe continuous investors’ interest in this retail resilient
format

‘W H1 2025 czeska firma My Park zadebiutowata zakupem portfela 10
obiektéw A-Centrum

+Parki handlowe i mate parki convenience odpowiadaty za 50% transakcji
handlowych i 59% wolumenu sektora handlowego w H1 2025

+Obserwujemy niestabnace zainteresowanie inwestoréw tym formatem
handlowym

Source: Avison Young, H1 2025
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Investment market in Poland

In recent years, Poland has become an attractive entry point for new
investors looking to expand into Central and Eastern Europe. One of

Transaction structure by number of cIosed deals (%) in retail sector the strongest draws has been the retail park segment, which continues
| to perform well thanks to convenience-oriented shopping trend and a

resilient tenant mix dominated by discount and necessity-drivenretailers.
First-time investors entering the Polish market often see retail parks as

tura transakcji v

(%) w ser ktorze handlo OWYIT

2025 HT I . arelatively safe gateway asset class: they offer lower entry costs compared
to prime shopping centres, provide consistent rental income, and are
2024 I mmmmmm———————TTTTTTTTTTTTTTTIIIIIIIIIOIOIITITTIITTSTISSSSS—. typica"y located in growing regiona| cities where consumer demand
remains solid. This combination of accessibility, stability, and growth
2023 potential has made retail parks a key target for debut players seeking to
2022 | establish their presence in Poland’s commercial real estate landscape.
Avison Young professionals brokered many important deals regarding
pZAIE D retail parks and convenience retail parks, with total volume exceeding
€300 million so far. As market leaders, we have brokered 3 out of 10
2020 — transactions closed in H1 2025 in this sector, inc'uding Multishop Suwaiki
(now BIG Suwatki), Comfy Park Bielik in Bielsko-Biata and Rock Park
2019 I
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Investment market in Poland

]

+ Since the first retail park transaction in 2008, over 200 of these
assets have been traded in Poland so far

+ Transactions have consistently been polarized between major
agglomerations and smaller cities, with population below 50,000

+ This distribution reflects both demand for prime locations and
the growth of convenience retail in smaller cities attracting nearby
residents

+ Od pierwszej transakcji w sektorze parkéw handlowych w 2008 roku,
w Polsce sprzedano juz ponad 200 takich obiektéw

+ Transakcje parkami handlowymi i matymi parkami convenience byty zawsze
spolaryzowane pomigdzy gtéwnymi aglomeracjami a mniejszymi miastami
o populacji ponizej 50 000 mieszkancéw

+ Taki podziat odzwierciedla zaréwno apetyt inwestoréw na aktywa
w najlepszych lokalizacjach, jak i rosngcg popularnos¢ handlu w mniejszych
miastach przyciggajacych klientéw z okolicznych gmin

G
+ Before 2020, polarization was clear, with 80% of sales either in major

metropolitan areas or in smaller cities with less than 50,000 residents

- However, after 2020, medium-sized cities gained in importance,
rising to 26% of number of transactions vs 15% in 2008-2019

+ Przed 2020 r. polaryzacja byta wyrazna - 80% transakcji miato miejsce albo
w duzych aglomeracjach miejskich, albo w mniejszych miastach liczacych
ponizej 50 000 mieszkancéw

+ Jednak po 2020 r. miasta sredniej wielkosci zyskaty na znaczeniu - ich udziat
w liczbie transakcji wzrést do 26% w poréwnaniu do 15% w latach 2008-2019

al

- Appetite for smaller formats is evident, with convenience retail parks
(< 5,000 sgm) and compact retail parks (5,000-10,000 sgm) driving
frequent transactions

- This strengthened after pandemic, as investors viewed these
assets as stable amid restrictions and closures, and as a response to
consumers'shift towards quick and convenient shopping in the vicinity

+ Over thelast 5.5 years more than 110 assets of this type were sold vs
just 57 assets during the 12 years in period from 2008 to 2019

Retail park and convenience retail park transaction structure
by number of assets

0 30 60 90 120 150

M Retail parks  m Convenience retail parks

+ WSréd inwestoréw wyraznie rosnie zainteresowanie matymi parkami
convenience (<5000 mkw) i mniejszymi parkami handlowymi (5 000 - 10 000
mkw), ktére staty sie czestym przedmiotem transakgji

+ Trend ten nasilit sie zwilaszcza po pandemii, gdy inwestorzy zaczeli
postrzegac tego typu aktywa jako stabilne w obliczu ograniczen i zamkniec,
a takze w odpowiedzi na zmiane zachowar konsumenckich w kierunku
szybkich i wygodnych zakupdw blisko domu

+ W ciggu ostatnich 5,5 roku sprzedano ponad 110 tego typu obiektéw,
w poréwnaniu do zaledwie 57 sprzedanych w ciggu 12 lat w okresie 2008-
2019

pa e i mate parki convenience wg wolumenu inwestycyjr

before 2020

0 300 600 900 1200

M Retail parks ™ Convenience retail parks

Source: Avison Young, portfolio transactions divided into individual schemes

Retail park and convenience retail park investment volume (€ m)
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&
+ The transaction structure in Poland has been dominated by

convenience retail parks (with GLA < 5,000 sgm), which accounted for
70% of all retail park deals over the past 5.5 years

+ In terms of investment volume, larger retail parks (> 5000 sgm)
dominated with €760 million transacted over the last 5.5 years,
surpassing total investment results in these assets in period from
2008-2019

+ W strukturze transakgji na polskim rynku niezmiennie dominujg mate parki
convenience (parki handlowe o GLA ponizej 5000 mkw), ktére stanowity 70%
wszystkich transakcji w tym sektorze w ciggu ostatnich 5,5 lat

+ Natomiast pod wzgledem wolumenu transakcji wigkszo$¢ dotyczyta
wiekszych parkéw handlowych (powyzej 5 000 mkw GLA), z taczna
warto$cig wolumenu réwng 760 min € zanotowang w ciggu ostatnich 5,5 lat,
co znacznie przekroczyto sumaryczny wynik za okres 2008-2019
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Major players, capital origin ... coci oo opon

Investment volume by retail park and convenience retail parks investors’ origin since 2023

/Wolumen inwestycji w parki handlowe i mate parki convenience wg pochodzenia kapitatu od 2023 r.

Lithuania
10%

France

15% Germany
3%

UK
3%
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Source: Avison Young, excluding confidential buyers
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+ Since 2023, 3 new investors entered the Polish retail park and
convenience retail market: FREY (acquisition of Matarnia retail park
in Gdansk), an Austrian family-office introduced by Avison Young
(2 Silesia convenience retail parks), and Czech investor My Park (10-A
Centrum portfolio of convenience retail parks)

+ The investment landscape in this sector after 2023 is influenced by
Israel, represented by BIG Poland, and Poland-based investors, each
accounting for 24% of the transactions volume in these assets

+ Over one-third of the share is distributed among investors from
France, Ukraine and Lithuania

+ Od 2023 roku na polski rynek parkéw handlowych weszto 3 nowych
inwestoréw: FREY (nabycie parku handlowego Matarnia w Gdarisku),
austriacki ,family office” (2 mate parki convenience na é\qsku) oraz czeski
inwestor My Park (portfel 10 matych parkéw convenience - A Centrum)

+ Krajobraz inwestycyjny w tym sektorze po 2023 r. jest w duzej mierze
ksztattowany przez Izrael, reprezentowany przez firme BIG Poland, oraz
polskich inwestoréw - obie grupy odpowiadajg za 24% wolumenu transakcji
kazda

+ Ponad 1/3 udziatu przypada tacznie inwestorom z Francji, Ukrainy i Litwy

a4

+ The role of domestic investors in retail parks and convenience retail
has grown, from 2% of share in investments before 2020 to 17% in
period 2020-H1 2025, underscoring their impact

+ In H1 2025 Polish capital in the retail park and convenience retail
park sector was responsible for 14% of the total volume, driven by 2
transactions

- Rola polskiego kapitatu w segmencie parkéw handlowych wyraZnie wzrosta
-z 2% udziatu przed 2020 r. do 17% w okresie 2020-H1 2025, co podkresla
rosnace znaczenie krajowych inwestoréow

+ W H1 2025 polski kapitat odpowiadat za 14% catkowitego wolumenu
transakgcji w segmencie parkéw handlowych i matych parkéw convenience, w
ramach 2 transakcji
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Investment market in Poland

At present, investment activity in Poland is largely driven by private capital,
including a growing share of domestic investors due to attractive pricing.
Polish capital is becoming increasingly visible across commercial real estate
transactions, not only in residential, with 14% share in total investment
volume in H1 2025. In retail park sector its share since 2023 amounted to

24% with average transaction value ~ €10 million.

Polish investors primarily focus on smaller and more affordable assets due
to their available capital. In the retail sector, they are particularly interested
in single, free-standing grocery stores and retail parks. The typical price for
such assets ranges from €7-9 million, though newer and larger retail parks

can reach up to around €30 million.

Barttomiej Krzyzak
AVISON YOUNG

Senior Director, Investment

Major retail parks and convenience retail deals
since 2023 (by volume)

/Gfdwne transakcje parkami handlowymi i matymi parkami convenience od 2023 r. (wg wolumenu)
Project name City GLA (sqm) Year
Matarnia Retail Park Gdansk 55,000 2023
PKO TFI Portfolio Putawy, Kalisz, Gtowno, Swidnica, Przemys| 35,800 2023
OTO Park Koszalin (BIG Koszalin) Koszalin 38,000 2025
Silwana (BIG Gorzdw) Gorzéw Wielkopolski 25,000 2024
Park Kujawia (BIG Wioctawek) Wioctawek 21,000 2024
Power Park Olsztyn (BIG Olsztyn) Olsztyn 33,000 2025
Pasaz Grodziski i Kepiriski Grodzisk Mazowiecki, Kepno 18,500 2024
Ozimska Park Opole 16,700 2024
Retail Park in Babice Nowe Babice Nowe (Warsaw Agglomeration) 12,000 2023
Aniotéw Park Czestochowa 18,000 2024
Source: A Young, August 2025
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+ Thelargest transactions since 2023 have involved both retail parks
and portfolios of convenience retail parks

- The biggest single-asset deal was the Matarnia retail park in
Gdansk, with GLA of 55,500 sgm

+ Among largest transactions since 2023, 4 were BIG Poland's
acquisition of retail parks

+ Avison Young brokered two of those major deals during this
period, involving large retail parks and provided technical advisory
in notable portfolio deal

+ Najwieksze transakcje od 2023 roku dotyczyty zaréwno parkéw
handlowych, jak i portfeli matych parkéw convenience

+ Najwiekszg umowg sprzedazy dotyczacg pojedynczego obiektu byt
zakup parku handlowego Matarnia w Gdansku o GLA 55 500 mkw

+ Sposréd najwigkszych transakcji od 2023 r. 4 dotyczyty przejecia parkéw
handlowych przez BIG Poland

+ Zespot Avison Young doradzat przy 2 z najwigkszych transakcji na rynku
parkéw handlowych w tym okresie oraz $wiadczyt doradztwo techniczne w
najwigkszej transakgji portfelowej

The acquisition of OTO Park Koszalin, the 10 retail
park in the Polish portfolio since October 2022, marks
a significant milestone for BIG Poland. In just over two and
a half years, the company has assembled nearly 200,000
sqm of quality retail assets, with Koszalin standing out as
the largest and most modern park in the region, serving

around 268,000 residents with 38,000 sqm of retail space.

Looking ahead, BIG Poland is advancing three new
development projects in Pita, Olkusz, and Konstantynéw
toédzki to further strengthen its market position and
growth direction.

Retail park transactions 2023 - H1 2025;
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Eran Levy
BIG POLAND

Chief Executive Officer

price per sqgm vs GLA (including portfolios)

Price per sqm €
Cena za mkw w €

1,000
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0 10,000 20,000 30,000
GLA (sgm) / GLA (

40,000 50,000 60,000 70,000

*bubble size reflects GLA of retail park or portfolio

The price per sqm ranges widely between €519/sqm and €3,023/
sgqm, with the majority of transactions concentrated in the €1,400
- €1,800/sqm range. This reflects current market benchmarks for
modernretail parksand convenienceretail parkslocatedinsecondary
and tertiary cities. Higher €/sgm values are typically recorded for
smaller units, indicating a premium placed on convenience retail
formats in densely populated catchment areas.

Source: Avison Young

Cena za metr kwadratowy waha sie od 519 €/mkw do 3 023 €/mkw,
przy czym wiekszos¢ transakcji koncentruje sie w przedziale 1 400-
1 800 €/mkw. Odzwierciedla to obecne rynkowe wartosci referencyjne
dla nowoczesnych parkéw handlowych i matych parkéw convenience
zlokalizowanych w miastach Sredniej wielkosci. Wyzsze wartosci €/mkw
sq zazwyczaj notowane dla mniejszych lokali, co wskazuje na wigkszg
warto$¢ przypisywang formatom handlowym potozonym w gesto
zaludnionych strefach zasiegu.
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Investment market in Poland

Transaction volume since 2023

+ 38 deals regarding retail park and convenience retail parks in 2023-
H1 2025, including 7 portfolio acquisitions

+ Total investment volume of €702 million

* BIG Poland was the most active purchaser, completing six
transactions and accounting for 24% of the total transacted volume

* The average transaction value during this period was €19 million,
with a median of €11 million. Prices ranged from €2 million to over
€100 million, reflecting investor activity across the entire spectrum
of retail park types

* The largest transaction recorded relates to a 55,500 sqm Matarnia
Retail Park, priced at over €100 million

Yield Ievels since 2023

+ Initial yields recorded across the analysed transactions range from
6.7% to 8.0%, with the majority of deals clustered between 7.0% and
7.5%

+ The most frequently occurring yield level at 7.5%, reflecting a stable
risk perception for standard retail park in established locations

Yields atthelevel of 6.7%-7.2% were typically associated with smaller,
higher-quality schemes or assets located in core catchment areas,
where competition among investors remains elevated and tenant
quality is strong. These assets tend to offer long-term leases, resilient
footfall, and strong anchor tenants, justifying a yield compression
despite smaller size.

In contrast, yields at the upper end of the spectrum (8.0%) were
linked to larger-scale assets, often exceeding 10,000 sgm, which
may involve greater operational complexity, regional exposure, or
perceived leasing risks. Despite their scale, these assets must offer
higher income returns to meet investor expectations.

The narrow yield spread (130 bps) between the lowest and highest
recorded yields suggests a relatively balanced and predictable
market, where pricing remains anchored in fundamentals such as
location, lease profile, and tenant mix. It also indicates that investors
continue to view the retail park format as a resilient and income
generating asset class, particularly when anchored by essential
or discount retailers.

In the current yield landscape, investor demand remains focused
on defensive retail formats, though selective risk-taking in larger or
secondary assets is still viable.

Selected retail parks and convenience
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- 38 transakcji dotyczacych parkéw handlowych i matych parkéw
convenience w okresie od 2023 r. do H1 2025, w tym 7 transakdji
portfelowych

+ kaczny wolumen inwestycyjny: 702 min €

+ BIG Poland byt najbardziej aktywnym nabywca, realizujgc szes$¢
transakcji, odpowiadajacych za 24% catkowitego wolumenu transakcji

- Srednia wartosci transakgjiw tym okresie wyniosta 19 min €, a mediana
11 min €. Rozpietos¢ cen od 2 do ponad 100 min € odzwierciedla
aktywnos¢ inwestoréw w catym spektrum typow parkéw handlowych

- Najwieksza odnotowana transakcja dotyczyta parku handlowego
Matarnia o powierzchni 55 500 mkw, wycenionego na ponad 100 min €

- Stopy kapitalizacji odnotowane w analizowanych transakcjach
mieszczg sie w przedziale 6,7%-8,0%, przy czym wiekszos¢ transakcji
skupia sie w zakresie 7,0%-7,5%

- Najczesciej wystepujgcy poziom stopy kapitalizacji to  7,5%,
coodzwierciedlastabilneryzykodlastandardowych parkéwhandlowych
w ugruntowanych lokalizacjach

Stopy kapitalizacji na poziomie 6,7%-72% byty zazwyczaj zwigzane
z mniejszymi, wysokiej jakosci obiektami lub aktywami zlokalizowanymi
w Kkluczowych strefach zasiegu, gdzie konkurencja miedzy inwestorami
pozostaje wysoka, a jakos¢ miksu najemcéw jestsilna. Tego typu nieruchomosci
oferujg zazwyczaj dtugoterminowe umowy najmu, stabilny ruch klientéw
oraz silnych kluczowych najemcéw, co uzasadnia kompresje stopy pomimo
mniejszej skali.

Z kolei stopy kapitalizacji na wyzszym poziomie (8,0%) byty powigzane
z aktywami o wiekszej powierzchni, czesto przekraczajgcymi 10 000 mkw, ktére
mogg wigzac sie z wigkszg ztozonoscig operacyjng, ekspozycjg regionalng lub
postrzeganym ryzykiem najmu. Pomimo swojej skali, tego typu nieruchomosci
muszg oferowac wyzsze dochody, aby sprostac oczekiwaniom inwestoréw.

Waski  przedziat stép (130 punktéw bazowych) migdzy najnizszymi
a najwyzszymi odnotowanymi  wartosciami  sugeruje  stosunkowo
zrownowazony i przewidywalny rynek, w ktérym wyceny zalezg od
podstawowych czynnikéw, takich jak lokalizacja, profil najmu i struktura
najemcow. Wskazuje to réwniez, ze inwestorzy nadal postrzegajg format

parkéw handlowych jako odporng i generujgcg dochdd klase aktywéw.

Popyt inwestoréw pozostaje skoncentrowany na defensywnych formatach
handlowych, cho¢ selektywne podejmowanie ryzyka w przypadku wiekszych
lub drugorzednych aktywéw nadal jest mozliwe

retail parks deals in H1 2025 (by volume)

H s roki

Project name City GLA (sqm)
A Centrum Portfolio Derzoniéw, Znin Supca, Sroda, inowrodtaw, laws. 29,700
Power Park Olsztyn (BIG Olsztyn) Olsztyn 33,000
Aura Park Portfolio Garwolin, Ruda Slaska 14,700
Multishop Suwatki (BIG Suwatki) Suwalki 13,700
Bielsko-Biata 17,000
Retail Park in Pita Pita 15,500
Retail Park in Nowy Konik Nowy Konik 2,600
Rock Park Radom (M Park Radom 2) Radom 3,400
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- In H1 2025, half of retail investment transactions involved retail
parks and smaller convenience schemes, including 6 retail parks and 4
convenience retail parks

+ The largest transaction of H1 2025 was the acquisition of a 10-asset
A Centrum convenience portfolio located across Poland by Czech-
based investor My Park, marking their debut on the Polish market

- The majority of transactions were acquired on the secondary market

- Notably, Avison Young team brokered 3 of these transactions,
accounting for 26% of the retail park investment market in terms of
volume, representing both buy-side and sell-side

+ W H1 2025 transakcji inwestycyjnych w sektorze handlowym dotyczyta
parkéw handlowych i mniejszych parkéw convenience - w tym 6 parkéw
handlowych i 4 matych parkéw convenience

- Najwigksza transakcjg H1 2025 byto przejecie portfela 10 matych parkéw
convenience A Centrum, zlokalizowanych w réznych cze$ciach Polski, przez
debiutujgcego na rynku polskim czeskiego inwestora My Park

+ Wigkszos$¢ transakcji zostata zrealizowana na rynku wtérnym

+ ZespotAvison Young posredniczytw 3 transakcjach wanalizowanym okresie,
co stanowito 26% wolumenu inwestycji w parki handlowe, reprezentujgc
zaréwno strone kupujacego, jak i sprzedajacego

A market without boundaries?

+ The boom in retail parks has accelerated within mature retail
environment in Poland, successfully carving out its niche

+ This intensive development has been further driven by local and
convenience trends that gained momentum during the pandemic

- The development pipeline for retail parks is projected for 340,000 sqm
of new supply delivered by the end of 2025, and another over 500,000
sgm in 2026, marking a record high for newly completed space

- Additionally, small convenience retail parks (2,000-5,000 sgm of GLA)
are flourishing across the country, with over 1.3 m sgm of already existing
space

* Over 50% of the currentretail park supply was delivered since 2020

+ Rozw¢j parkéw handlowych w Polsce przyspiesza w dojrzatym
Srodowisku handlowym, skutecznie wyodrebniajgc swojg nisze

+ Intensywna ekspansja tego formatu jest dodatkowo napedzana przez
zmiany nawykéw konsumenckich, ktére umocnity sie w okresie pandemii

+ Prognozy wskazujg, ze do korica 2025 r. nowa podaz parkéw handlowych
przekroczy 340 000 mkw, oraz kolejne ponad 500 000 mkw w 2026 r.,
co ustanowi rekordowy poziom nowo oddanej powierzchni w tym
segmencie

- Réwnoczesnie, mate parki convenience (ponizej 5 000 mkw GLA)
cieszg sie rosnacg popularnoscig w catym kraju, z ponad 1,3 min mkw juz
istniejgcej powierzchni

+ Ponad 50% obecnej podazy parkéw handlowych zostato dostarczone po
2020r.

The development of retail parks offers investors a broad range of
opportunities, from revenue optimization and footfall growth to
diversified income streams that enhance long-term asset value. Retail
parks offer significant opportunities for active asset management and
income diversification. Beyond traditional leasing, additional revenue
can be generated through flexible stand-alone uses such as food trucks,

parcel lockers, or seasonal sales.

Enhanced footfall is achievable by introducing high-demand amenities
like EV charging, while further value can be unlocked through alternative
income streams including on-site energy generation and mobile network

infrastructure.

Patryk Btach

AVISON YOUNG
Senior Consultant, Investment
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A market without boundaries?

15-minute drive time zones towards retail parks (> 5,000 sqm GLA) and 10-minute drive time zones
towards convenience retail parks (< 5,000 sqm GLA)

/Strefy 15-minutowego dojazdu autem do parkéw handlowych (> 5 000 mkw GLA) i 10-minutowego dojazdu autem do matych parkdw convenience

Is there still room for new retail parks?

DIy

(< 5000 mkw GLA)

+ Major market players contend that the retail park and convenience
market is far from saturation, with several years of accelerated

+ Kluczowi uczestnicy rynku wskazuja, ze segment parkéw handlowych
i matych parkéw convenience jest daleki od nasycenia i w najblizszych latach
bedzie sie wcigz intensywnie rozwijat

Existing and under construction schemes /o

expansion still expected for this format ejqce i w budowie
. P o m N + Stopy kapitalizacji zaczynajg wyglada¢ bardzo obiecujgco, co stanowi R Ve
+ Exit yields are beginning to look very promising, providing a basis ‘ X ‘ \
to Vie\)//v the next Siveralg ears as a %e%lth e%io% for re%ail ark podstawe do postrzegania nadchodzgcych kilku lat jako zdrowego okresu dla " S—
devel Y y P p deweloperéw parkéw handlowych 3
evelopers o p
- Doktadne prognozowanie momentu nasycenia rynku pozostaje wyzwaniem X te Kaliningrad RU S ST A ¢
+ Predicting the oversaturation point remains a challenge g AN / Merareale
+ kacznie 65% populacji kraju ma juz wygodny dostep do parkéw handlowych ‘* a* Gdynia {

+ In total, 65% of the country’s population has already easy access
to retail parks and convenience retail parks

i matych parkéw convenience

Alytus
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What will first saturation symptoms look like? \ R - A §~‘ﬁt i o
, kw4 Szczecin: » ’,. i B ¥
INVESTORS' VIEW /Perspektywa inwestoréw / L3 ,, "
+ Market players aggressively acquiring as much as possible, to - Inwestorzy obecnie intensywnie nabywaja aktywa, co ma na celu szybkie o e

quickly secure the best assets, before the retail market maturity
becomes visible

zabezpieczenie najatrakcyjniejszych nieruchomosci, zanim dojrzatos¢ rynku
stanie sie oczywista

Gorzéw
Wielkopolski

By M W g T, LS

R
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- Market consolidation resulting in lower number of active investors ~ ~ (Onselidadarynku skutkujaca zmniejszeniem liczby aktywnych inwestorow

+ Wytonienie sie najwiekszych graczy rynkowych

« Emergence of the largest market players

+ Wzrost ptynnosci rynku, w tym duzych portfeli [

* Increase in market liquidity, including major portfolios o / / e
. . L . . + Portfele zostang zoptymalizowane pod wzgledem  strukturalnym

* Portfolios will be optimised structurally and technically in terms of  j technicznym w zakresie efektywnosci energetycznej

energy efficiency : . !

+ Parki handlowe stajg sie atrakcyjne dla inwestoréw instytucjonalnych

+ Retail parks become attractive to institutional investors Cottbus * )
SN (o W
g l
TENANTS' PERSPECTIVE /Perspektywa najemcéw [« e
+ New, modern retail parks developed nearby older ones will - Nowoczesne parki handlowe powstajgce w poblizu starszych obiektow beda *

inevitably draw tenants away nieuchronnie przyciggac najemcéw, odbierajgc ich starszym lokalizacjom

sden ~or
b

+ Consequently, these older parks are expected to transition towards - W rezfu\tade_ starsze pa_rk\' hamd\‘owe beda muswa&y_szukac‘ a\tematywny,ch ™ 'L Y. 7(&
alternative uses, such as trampoline parks, kindergartens, and other najemcow, takich jak parki trampolin, przedszkola czy inne formy dziatalnosci. P . [
! ! ! Te transformacje bedziemy obserwowac w nadchodzacych latach — 5 Liberec

non-retail functions. This transformation is something we will likely

sti nad Labem
witness in the coming years as the market evolves

+ Kanibalizacja najpopularniejszych sklepéw dyskontowych i operatoréw

o . X typu value retailers posiadajacych rozbudowane portfolio, obecnych réwniez
* Cannibalization of the most popular value retailers stores with  , centrach handlowych
large and extensive portfolio, also present in shopping centres Hradec Kralové
+ Ograniczona ekspansja popularnych sieci handlowych

Prague

+ Limited expansion of popular chains Pardubice

Lviv

. 10-min drive time towards convenience retail parks
1

0-min ¢z 1o, lu autem do matvch parkéw convenience A S

0-min czas dojazdu autem do matych parkow convenience )/ ¢

J

. 15-min drive time towards retail parks Zilina ¢

15-min czas dojazdu autem do parkéw handlowych é o

7 -
In my opinion it is still too early to talk about market saturation in Budejovice | BT pu Bresoy / r ¢ —
. . . W rencin
the retail park segment in Poland. We are actually in a very good - ! N s ‘ s r

investment phase. The market continues to offer significant growth
potential which is reflected in attractive returns.

There are still many opportunities, especially in cities and regions
that have grown in recent years or benefit from immigration. Poland
is a large market with stable economic development, which further
fuels the demand for convenient shopping options. Therefore, | do

not see the market for retail parks being saturated yet.

Moim zdaniem wcigz jest zbyt wczesnie, by méwi¢ o nasyceniu rynku w segmencie parkow
handlowych w Polsce. Obecnie znajdujemy sie w bardzo dobrej fazie inwestycyjnej. Rynek
nadal oferuje znaczacy potencjat wzrostu, co znajduje odzwierciedlenie w atrakcyjnych stopach
ZWrotu

Wcigz istnieje wiele mozliwosci, szczegdlnie w miastach i regionach, ktére dynamicznie rozwijaty
sie w ostatnich latach lub korzystaja z naptywu ludnosci. Polska to duzy rynek o stabilnym
rozwoju gospodarczym, co dodatkowo napedza popyt na wygodne formaty zakupowe. Dlatego
nie postrzegam rynku parkéw handlowych jako nasyconego

Michat ¢wiklinski mrics
AVISON YOUNG

Principal, Managing Director for EMEA Region
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A market without boundaries?
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+ Currently, 18.5 million people in Poland live within a 15-minute
drive of retail parks, representing 49% of the population who can
easily access these facilities by car

+ Moreover, over 17 million people in Poland live within a 10-minute
drive of small convenience retail parks (below 5,000 sgm),
representing 45% of the population

+ In total, 65% of the country’s population has convenient access to
retail parks and convenience retail parks

- Obecnie, 18,5 miliona 0séb w Polsce mieszka w zasiegu 15-minutowej
jazdy samochodem od parkéw handlowych, co stanowi 49% populacji,
ktéra ma tatwy dostep do tych obiektow

+ Ponadto, ponad 17 miliona oséb w Polsce zyje w zasiegu 10-minutowej
jazdy samochodem do matych parkéw convenience (ponizej 5 000
mkw), co stanowi 45% catej populadji kraju

+ tacznie 65% populacji kraju ma juz wygodny dostep do parkéw
handlowych i oferty matych parkéw convenience
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+ Small towns frequently influence surrounding rural areas, meaning
thetheoretical catchmentarea extends well beyond town boundaries

* Thus, the demographic and economic potential of a retail location
is determined by catchment area analyses and local competitive
overview

+ Some small towns exhibit a notably high retail concentration
index, where retail turnover surpasses the purchasing power of local
residents

- Mate miasta czesto oddziatujg na otaczajace obszary wiejskie, co
sprawia, ze teoretyczny zasieg oddziatywania siega znacznie poza
granice miasta

+ W zwigzku z tym potencjat demograficzny i ekonomiczny lokalizacji
wynika z analizy catchment area i lokalnej oferty handlowej

- Niektére mate miejscowosci charakteryzujg sie bardzo wysokim
wskaznikiem koncentracji handlu detalicznego, gdy obroty w handlu
detalicznym przewyzszajg site nabywczg mieszkancédw miasta

When assessing white spots and future growth opportunities in
Poland, we primarily look for locations with a population base of
around 100,000 people within the catchment area, focusing on
secondary cities with strong growth potential.

Western and central regions of Poland are generally more
saturated, with higher density and greater visibility, while the
eastern part of the country still offers untapped opportunities
but requires more selective and precise planning due to lower
population density and fewer prime locations.

Our strategy is to balance portfolio growth between high-
demand, well-developed areas and emerging markets, always
ensuring that each new project is supported by sufficient
catchment potential and long-term prospects for tenant and
customer engagement.

Poland still offers room for expansion and innovation, particularly
in mid-size and secondary towns. BIG's strategy focuses on
capturing these opportunities by targeting locations with limited
competition and strong community potential, driving sustainable
growth and aligning with evolving consumer behaviours and
expectations.

e atrake

yjnych lokaliz

Eran Levy
BIG POLAND

Chief Executive Officer

SWOT analysis

rki

of the retail park
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investment market

Strenghts

+ Open layout with no common areas, resilient to potential restrictions

+ One floor building with simple layout situated on large plot,
what makes potential change of function easier

+ Introduction of so far absent modern retail and brands in small cities

+ Resilience to e-commerce competition due to the
affordability of products and proximity to customers

+ High tenant retention, as there is smaller risk of new competitor
to appear nearby comparing to office or industrial market

+ Higher tenant efficiency and lower risk of tenants leaving

+ Low entry threshold compared to other real estate assets

+ Low costs and fast construction time

+ Attractive yields

+ Easy extension potential if there is enough space on the plot

Weaknesses

+ Potential lack of FMCG operator in smaller, convenience scheme

+ No amenities often expected by more demanding and
conscious clients, like toilets or roofed parking lots what may
result in modernizations of properties in the future

+ Weather conditions impacting footfall - during
rain shopping is uncomfortable

+ Some location types are dedicated to almost only carborne customers

ektach typu convenience

Opportunities

+ Unsaturated retail park and convenience retail market in Poland

+ Synergy with the existing retail offer nearby,
also attached to shopping centres

+ Entrenched local and convenience trend (shift towards
quick, everyday shopping fulfilling basic needs)

- Increasing variety of sectors which operate in the retail park
format, e.g. economy fashion, gastronomy, services

+ Special brand formats like Decathlon City or Castorama
Smart - increased variety of tenants

+ Rising share of retail parks and convenience retail parks
transactions in total retail volumes, high liquidity

+ Over 20 investors actively looking for these assets in the Polish market

+ Increasing amount of product resulting from intensive
development of retail parks and convenience retail parks

- Steady decline of interest rates, which may indicate further decrease.
This is a signal for the return of more affordable financing

+ Additional income sources from stand-alone tenant like
food trucks or flower machines to parcel lockers

+ Alternative income streams including on-site energy
generation and mobile network infrastructure

liony trend
ch zakuy

+ Ongoing depopulation of small towns where the most intensive
retail park and convenience retail development is observed

+ Upcoming market oversaturation

+ Cannibalization with the existing retail offer nearby, as brands, mainly
value retailers, continue expansion in different retail formats

+ New, bigger competing schemes can attract and draw
customers from smaller and older properties

+ Rising operating costs and rental rates (higher due to indexation
than the market standard) - negotiations with tenants

+ Increasing land prices, especially within city limits

« For retail parks and convenience retail parks > 2,000 sqm
a zoning plan should allow the large-format store

+ ESG compliance impacting financing opportunities

ansformacja ESG jako kryterium finansowania

Source: Avison Young
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The retail park market is maturing
Is it time to measure footfall and turnover?

The Polish retail places market is still in a phase of dynamic growth. In
2024, an additional 510,000 sgm of GLA was delivered - the highest
figure in nearly a decade. It is no secret, however, that this increase is
driven mainly by retail parks. This format, focused on convenience and
quick shopping, has not only dominated new retail supply but is also
evolving, attracting a growing range of tenants and investors.

As this market matures, becomes saturated and proffessional, the
need to create reliable tools to measure its performance is increasing
- benchmarks similar to those that have long been successfully used in
the shopping center sector.

What are PRCH indexes and what are they for?

For over a decade, the Polish Council of Shopping Centers (PRCH) has
been publishing two key indicators for the shopping center market: the
PRCH Turnover Density Index and the PRCH Footfall Density Index.

* The first measures tenant turnover per square meter of GLA from
which this turnover is generated.

* The second measures the number of customers visiting a property
relative to its total GLA.

The data for these indexes comes directly from property owners and
managers. Collection, verification, and analysis are handled by an
external research company, ensuring confidentiality and objectivity.

Published monthly, these indexes play a fundamental role in the entire
shopping center ecosystem. Above all, they serve as an objective
market benchmark, enabling individual properties to compare their
results to sector-wide averages, taking into account factors such as
size, region, or retail category.

They are also indispensable in dealings with financial institutions.
Banks use them to assess the health of financed assets, which is
crucial when renegotiating financing terms. Property appraisers rely
on them in their valuations, analyzing tenant performance through
indicators such as sales per square meter. For managers themselves,
the datais invaluable in making strategic decisions, renegotiating lease
agreements, and assessing profitability through the OCR (Occupancy
Cost Ratio). Finally, the indexes are a powerful communication tool,
allowing the industry to build a consistent, data-driven narrative about
its condition.

Dynamic growth and evolution of retail parks

The retail park sector has undergone a true transformation in recent
years. Back in 2015, their share in new retail supply was just 17%, but by
2024 it had soared to 88%.

This does not mean, of course, that their total GLA matches that of
shopping centers. Currently, shopping centers account for 10.8 million
sgqm, while retail parks total 3.2 million sgm. Yet their dominance is
particularly evidentin smaller towns with fewer than 100,000 residents.
There, retail parks serve as the main modern retail format, filling “white
spots” on Poland'’s retail map.

The market is not only growing in size but also maturing in quality. We
are seeing consolidation: smaller, standalone properties are becoming
partoflarger portfolios, attractinginstitutional - including international
- investors. The tenant mix is also changing. Once associated mainly
with grocery anchors, non-food discounters, and electronics stores,
retail parks are now increasingly attracting fashion, footwear, and
jewelry brands, as well as F&B and service operators once found only
in traditional malls.
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Polski rynek nieruchomosci handlowych wciaz jest w fazie dynamicznego rozwoju
W 2024 r. przybyto 510 tys. mkw GLA - najwiecej od niemal dekady. Nie jest jednak
tajemnicg, ze za przyrost ten odpowiadajg gtownie parki handlowe. Format ten,
skoncentrowany na wygodzie i szybkich zakupach, nie tylko zdominowat nowg
podaz powierzchni handlowej, ale takze ewoluuje, przyciggajac coraz szersze grono
najemcéw i inwestoréw. W miare jak rynek ten dojrzewa, nasyca sie i profesjonalizuje,
rosnie potrzeba stworzenia wiarygodnych narzedzi do mierzenia jego efektywnosci
- benchmarkéw na wzér tych, ktére od lat z powodzeniem funkcjonujg w sektorze
centréw handlowych.

Czym sq i do czego stuzq indeksy PRCH?

Od kilkunastu lat Polska Rada Centréw Handlowych (PRCH) publikuje dwa kluczowe
wskazniki dla rynku centréw handlowych: PRCH Turnover Density Index (Indeks
Obrotéw) oraz PRCH Footfall Density Index (Indeks Odwiedzalnosci). Pierwszy z nich
mierzy obroty najemcéw w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni najmu
(GLA), z ktérego obroty te pochodzg, a drugi - liczbe klientéw odwiedzajgcych obiekt,
w odniesieniu do jego powierzchni catkowitej.

Dane do indekséw pochodzg bezposrednio od wiascicieli i zarzadcéw obiektéw,
a za ich gromadzenie, weryfikacje i analize odpowiada zewngtrzna firma badawcza,
co gwarantuje poufnos¢ i obiektywizm. Publikowane co miesigc indeksy petnig
fundamentalna role dla catego ekosystemu centréw handlowych. Przede wszystkim
stanowig obiektywny benchmark rynkowy, pozwalajgcy na poréwnywanie wynikow
poszczegodlnych obiektéw do Sredniej dla catego sektora, z uwzglednieniem takich
kryteriow jak wielko$¢, region czy kategorie handlowe.

Sa one niezbednym narzedziem w relacjach z instytucjami finansowymi. Banki
wykorzystujg je do oceny kondycji kredytowanych nieruchomosci, co jest kluczowe
przy renegocjacji warunkéw finansowania. Rzeczoznawcy majatkowi opierajg na
nich swoje wyceny, analizujgc efektywno$¢ najemcédw poprzez wskazniki takie jak
sprzedaz z metra kwadratowego. Dla samych zarzagdcéw dane te sg nieocenione
przy podejmowaniu strategicznych decyzji, renegocjacji uméw z najemcami
i ocenie rentownosci ich dziatalnosci za pomoca wskaznika OCR (Occupancy Cost
Ratio). Wreszcie, indeksy sg poteznym narzedziem komunikacyjnym, pozwalajgcym
budowac spdjng i opartg na twardych danych narracje o kondycji catej branzy.

Dynamiczny rozwdj i ewolucja parkéw handlowych

Sektor parkéw handlowych przeszedt w ostatnich latach prawdziwg transformacje
Jeszcze w 2015 roku ich udziat w nowej podazy powierzchni handlowej wynosit
zaledwie 17%, by w 2024 roku siegna¢ az 88%. Oczywiscie nie znaczy to, ze
suma powierzchni handlowej zréwna sie z centrami handlowymi. Obecnie suma
powierzchni centréw to 10,8 min mkw, podczas gdy suma powierzchni parkow to 3,2
min mkw Jednak ich dominacja zarysowuje sie szczegdlnie w mniejszych miastach,
ponizej 100 tys. mieszkancéw. Tam parki s podstawowym, nowoczesnym formatem
handlowym, uzupetniajgc ,biate plamy” na handlowej mapie Polski

Rynek ten nie tylko rosnie ilosciowo, ale takze dojrzewa jakosciowo. Obserwujemy
proces konsolidacji - mniejsze, pojedyncze obiekty stajg sie czescig wigkszych
portfeli, co przycigga zinstytucjonalizowanych inwestoréw, w tym zagranicznych
Zmienia sie réwniez struktura najemcow (tenant mix). Parki handlowe, niegdys
kojarzone gtéwnie z operatorem spozywczym, dyskontami niespozywczymi
i sklepami z elektronika, dzi$ coraz $mielej przyciggaja marki modowe, obuwnicze,
jubilerskie, a nawet operatoréw z sektora gastronomii i ustug, dotychczas obecnych
wytgcznie w tradycyjnych galeriach. W miare nasycania sie rynku rosnie konkurendja,
a to z kolei wymusza na deweloperach i wiascicielach wieksza dbatos¢ o jakosc
projektow i profesjonalizacje zarzadzania.

Potrzeba nowych narzedzi - dlaczego parkom handlowym przydatyby sie indeksy?

Wrazzdojrzewaniemrynkuiwzrostemzaangazowaniainwestoréwinstytucjonalnych,
roénie zapotrzebowanie na transparentne i poréwnywalne dane. O ile dla matych,
pojedynczych transakcji szczegbtowe dane o obrotach nie byty kluczowe, o tyle przy
duzych transakcjach pakietowych i portfelowych instytucjonalni gracze oczekujg
juz twardych informacji o efektywnosci aktywdw. Podobnie banki, finansujace
coraz wieksze portfele parkéw handlowych, beda potrzebowaty obiektywnych
wskaznikéw do oceny ryzyka

Dla samych wiascicieli parkéw posiadanie benchmarku rynkowego bytoby
nieocenione. Pozwolitoby im to, podobnie jak zarzadcom centréw handlowych,
na skuteczniejsze negocjacje z najemcami, lepsze zrozumienie, ktére kategorie

As the market becomes more saturated, competition intensifies,
forcing developers and owners to pay greater attention to project
quality and management professionalization.

The need for new tools - why would retail parks benefit from indexes?

As the market matures and institutional investors become more
involved, the demand for transparent, comparable data is growing.
While detailed turnover data was not critical for small, single
transactions, in the case of large portfolio deals institutional players
now expect hard performance figures. Similarly, banks financing
increasingly large retail park portfolios will require objective indicators
to assess risk.

For retail park owners, having a market benchmark would be
invaluable. It would allow them, just like shopping center managers,
to negotiate more effectively with tenants, better understand which
categories perform best in this format, and make more informed
management decisions.

Regular collection ofturnoverandfootfall datais keyto professionalizing
the market. The absence of such standards makes it difficult to evaluate
and value assets.

Challenges in measuring performance - attempts so far and their
limitations

Creating reliable indexes for retail parks is a far greater challenge than
for shopping centers. The main barrier lies in footfall measurement
methodology. In enclosed malls, visitors can be precisely counted at
a limited number of entrances using 3D cameras.

In retail parks, with their open layouts and separate store entrances,
this is nearly impossible.

Several approaches have been tested, but all come with significant
drawbacks:

* Counting cars in the parking lot: This method fails to account for
pedestrians, common in urban or residential locations, and provides
no information about the number of people per vehicle.

* Installing sensors at individual store entrances: This often results
in multiple counting of the same customer who visits several
stores during one trip. Developing an algorithm to eliminate
such duplications is highly complex, and no unified methodology
currently exists.

In terms of turnover, the main challenge is tenants’ reluctance to share
data, especially where leases are based solely on fixed rent. While some
developers require turnover reporting from most of their tenants from
the start, this is still not common market practice. Building a culture
of openness and trust will be crucial, based on the conviction that
landlord and tenantinterests can be reconciled to their mutual benefit.

The future lies in data - a joint path to professionalization

Despite these challenges, as the retail park sector continues to mature
and professionalize, the need for reliable performance measures
will inevitably grow. Necessity is the mother of invention. Increasing
competition, pressure from financial institutions, and the need for
management optimization will naturally drive the search for new,
innovative technological and methodological solutions.

The answer may come from an unexpected direction. That is why,
when we hear “it cant be done,” we add - “yet.”

As PRCH, we recognize this need and believe that developing such
standards will only be possible through a partnership-based dialogue
and cooperation across the entire industry - developers, owners,
managers, and tenants. We intend to stimulate this discussion. To
facilitate the exchange of ideas. We are convinced that in the near
future, thanks to joint efforts, the retail park market will also have its
own reliable analytical tools.

Therefore, we encourage all stakeholders to openly share ideas,
experiences, and feedback on this issue, which is critical to the sector’s
future.
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handlowe radzg sobie najlepiej w danym formacie i podejmowanie bardziej
Swiadomych decyzji zarzadczych. Regularne zbieranie danych o obrotach
i odwiedzalnosci jest kluczowe dla profesjonalizacji rynku. Brak takich standardéw
utrudnia oceng i wycene wartosci obiektow.

Wyzwania w mierzeniu efektywnosci - dotychczasowe préby i ich ograniczenia

Stworzenie wiarygodnych indekséw dla parkéw handlowych jest zadaniem znacznie
trudniejszym nizw przypadku centréw handlowych. Gtéwng bariergjest metodologia
pomiaru odwiedzalnosci. O ile w zamknietych galeriach mozna precyzyjnie liczy¢
klientéw wchodzacych przez ograniczong liczbe wejs¢ za pomocg kamer 3D, o tyle
w parkach handlowych, z ich otwartg strukturg i wejsciami do kazdego sklepu
0sobno, jest to niemal niemozliwe.

Podejmowane sq pewne proby, jednak kazda z nich obarczona jest istotnym
btedem.

+ Liczenie samochoddédw na parkingu: To jedna z metod, ale nie uwzglednia
ona klientéw docierajgcych pieszo, co jest czeste w obiektach zlokalizowanych
w tkance miejskiej lub osiedlowej. Nie daje tez informacji o liczbie os6b w jednym
pojezdzie.

+ Instalowanie czujnikéw przy wejsciach do poszczegdlnych sklepow: Takie proby
sg podejmowane, ale generujg problem wielokrotnego liczenia tych samych
klientéow, ktérzy w trakcie jednej wizyty odwiedzajg kilka lokali. Stworzenie
algorytmu, ktéry eliminowatby te powtdrzenia, jest niezwykle trudne i nie ma
obecnie ujednoliconej metodologii.

N przypadku obrotéw gtéwnym wyzwaniem jest nieche¢ czesci najemcéw do
dzielenia sie danymi, zwtaszcza w przypadku umdw opartych wyfgcznie na statym
czynszu. Chociaz niektérzy deweloperzy od poczatku wymagajg raportowania
obrotéw od wiekszosci swoich partneréw, wcigz nie jest to powszechng praktyka
na rynku. Wazne bytoby tu budowanie kultury otwartosci i zaufania opierajacego sie
na przekonaniu, ze interes obu stron - wynajmujgcego i najemcy, da sie pogodzi¢ ku
obopdinej korzysci

Przysztosc jest w danych - wspdlna droga do profesjonalizacji

Mimo tych wyzwan, wraz z dalszym dojrzewaniem i profesjonalizacjg sektora parkéw
handlowych, potrzeba posiadania wiarygodnych miernikéw bedzie nieuchronnie
rosnac. A potrzeba jest matkg wynalazkéw. Wzrost konkurencji, presja ze strony
instytudjifinansowych oraz koniecznos$¢ optymalizacji zarzagdzania beda naturalnymi
motorami napedowymi dla poszukiwania nowych, innowacyjnych rozwigzan
technologicznych i metodologicznych. Rozwigzanie moze przyj$¢ z niespodziewanej
strony.

Dlatego gdy styszymy w tej kwestii stowa ,nie da sie”, dodajemy wéwczas - ,jeszcze”
Jako PRCH dostrzegamy potrzebe i wierzymy, ze wypracowanie standardéw
bedzie mozliwe jedynie dzieki partnerskiemu dialogowi i wspotpracy catej branzy
- deweloperéw, wiascicieli, zarzadcédw i najemcédw. Zamierzamy stymulowac
te dyskusje. Utatwia¢ obieg pomystow. JesteSmy przekonani, ze w niedalekiej
przysztosci, dzieki wspdlnemu wysitkowi, rynek parkéw handlowych réwniez
doczeka sie swoich wiasnych, wiarygodnych narzedzi analitycznych. Dlatego juz dzi$
zachecamy wszystkich interesariuszy do otwartej wymiany pomystow, doswiadczen
i uwag w tej kluczowej dla przysztosci sektora kwestii.
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