Rynek handlowy w Polsce

Il kw. 2015

Podaz

Pod koniec Il kw. 2015 . catkowita podaz nowoczesnej powierzchni handlowej w
Polsce wynosita 12,54 miliona m2 i sktadata sie z nastepujacych formatow:
centra handlowe - 8,96 miliona m2 (72%), parki i wielkopowierzchniowe
magazyny handlowe — 3,39 miliona m2(27%) oraz centra wyprzedazowe - 0,19
miliona m2(1%).

W Il kw. 2015 r. ukoficzono budowe kilku nowych projektéw, zwiekszajac podaz
o kolejne 54 600 m2. W Starogardzie Gdanskim oddano do uzytku Galerie
Neptun (25 000 m2), w Swinoujéciu Galerie Corso (10 000 m?) a Bialymstoku
Outlet Center (8 000 m?). Zakonczono tez prace przy rozbudowie dwoch
obiektow tj. Galerii Sudeckiej (10 500 m?) i Galerii Venus w Swidniku (1 100 m?).

Rynek handlowy w kilku gtéwnych aglomeracjach w Polsce przygotowuje si¢ na
zakoniczenie nowych znaczacych projektow, ktore istotnie zmienig ich
dotychczasowg mape handlowa. Wszystkie te projekty bedg zlokalizowane w
centrach miast, ktére juz dzi$ wykazujg wysoki stopieh nasycenia nowoczesng
powierzchnig handlowa.

We Wroctawiu, Unibail-Rodamco rozpoczat niedawno realizacje projektu
Wroclavia (64 000 m2; planowane zakoriczenie Il pot. 2017 r.); podczas gdy w
Poznaniu francuski deweloper Apsys jest bardzo zaawansowany ze swoim
projektem Posnania (100 000 m?; zakoriczenie Il pot. 2016 r.). Konkurencja
pomigdzy obiektami handlowymi w obu tych miastach bedzie bardzo ostra,
poniewaz juz obecnie wskazniki nasycenia powierzchnig handlowa sa relatywnie
wysokie tj. 617 m?/ 1,000 mieszkaricow we Wroctawiu i 622 m2/1,000
mieszkafncow w Poznaniu, przy $rednim poziomie tego wskaznika dla
najwigkszych aglomeracji wynoszacej 502 m2 /1,000 mieszkafcow.

Pozostate gtéwne aglomeracje nadal maja relatywnie wiecej mozliwosci aby
zaabsorbowa¢ podaz nowej powierzchni handlowej. W Lodzi w przysztym
kwartale zakoriczona bedzie budowa centrum handlowego Sukcesja

(46 000 m2). Natomiast w Trojmiescie realizowany jest obecnie jeden duzy
projekt, tj. Galeria Metropolia (34 000 m? - planowane ukonczenie na poczatku
2016 r.), a budowa kolejnego, tj. Forum Gdansk (62 000 m? planowane
zakonczenie Il pot. 2017 r.) rozpocznie sig niebawem. W Aglomeracji
Katowickiej na ukoficzeniu (Il pot. 2015 r.) sa dwa obiekty handlowe: Supersam
w centrum Katowic (23 000 m2) oraz Galeria Galena w Jaworznie (31 400 m2).

Juz obecnie we wszystkich powyzszych aglomeracjach konkurencja pomiedzy
obiektami handlowymi jest bardzo zacieta a pojawienie sie kolejnych duzych
galerii w ich poblizu z pewnoscig bedzie wymagato podjecia przez zarzadcow
istniejacych obiektow dodatkowych dziatan zwiekszajacych ich atrakcyjnosc.

GTC poinformowat o rozpoczeciu jednego ze swoich dwéch flagowych projektow
handlowych w Warszawie. Po otrzymaniu pozwolenia na budowe Galerii
Pétnocnej (64 000 m2) prace budowlane rozpoczna sie w Il pot. 2015 r.
Zlokalizowany w pdinocnej czesci Warszawy, bedzie istotng inwestycja dla
szybko rozwijajacych sig dzielnic mieszkaniowych (m.in. Biatoteki). Przy jego
drugiej stotecznej inwestycji firmy GTC tj. Galerii Wilandw (61 000 m?) wcigz
trwajg prace administracyjne a rozpoczecie prac planowane jest na przyszy rok.
Ponadto, w trakcie zaawansowanych prac jest tez kilka innych projektéw w
aglomeracji warszawskiej, tj. Ferio Wawer (12 500 m?), Fabryka Wotomin (30
000 m2), Galeria Legionowo (10 500 m?), rozbudowa Wola Park (17 600 m?) oraz
Hala Koszyki — z czescig handlowg (7 500 m?) jak i biurowa (13 000 m?).

Catkowita podaz powierzchni handlowej bedacej w fazie budowy w Polsce
wynosi 590 000 m2. Jednak w odréznieniu od lat poprzednich, zdecydowana
wigkszo$¢ (252 000 m?) realizowana jest w duzych aglomeracjach. Aktywnos¢
deweloperéw w pozostatych miastach Polski mozna okresli¢ jako umiarkowana.
W najblizszym pétroczu ukonczony zostanie tylko jeden projekt, tj. Zielone
Arkady w Bydgoszczy (50 000 m?). Drugi obiekt w tym samym miescie tj. Galeria
Pomorska jest obecnie rozbudowywana o dodatkowe 10 000 m? (zakoriczenie |l
kw. 20157r.).

Poziom pustostanéw w najwiekszych miastach Polski oscyluje migdzy niskim a
umiarkowanym. Najwyzszy udziat powierzchni niewynajetej charakteryzuje
aglomeracje o najwiekszym wspotczynniku nasycenia powierzchnig handlowg
na 1000 mieszkancow, czyli Poznan i Wroctaw. Jest to odpowiednio 4% i 3,2%.
Na przeciwnym biegunie znajduje si¢ Warszawa, z wynikiem jedynie 1,4%.

Wskaznik pustostanéw vs. nasycenie powierzchnia w centrach

handlowych

Nasycenie powierzchnia w centrach handlowych (m? 1,000 Wskaznik pustostanow
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Z wynikiem na poziomie 233 m2/ 1000 mieszkarncow pod wzgledem $redniego
nasycenia powierzchnig w centrach handlowych, Polska pozostaje powyzej
Sredniej europejskiej wynoszacej 198 m2, ale ponizej $redniej dla Europy
Zachodniej, ktéra wynosi 260 m2. Nalezy jednak zaznaczy¢ iz podaz
nowoczesnej powierzchni handlowej zlokalizowanej przy gtéwnych ulicach
handlowych stanowi w Polsce maty utamek w poréwnaniu z krajami Europy
Zachodnie;.

Popyt

Popyt na powierzchnie handlowe w Polsce pozostaje wysoki, co w duzej mierze
spowodowane jest faktem, iz Polska przez ostatnie lata byta w gronie lideréw
gospodarczych wérod krajow UE. Wzrost zamoznosci spoteczenstwa wraz ze
stopniowo zmniejszajacym sie bezrobociem znajdujg swoje odzwierciedlenie w
stabilnie rosnacej sprzedazy detalicznej. Dobre perspektywy wzrostu
gospodarczego dla Polski w najblizszych trzech latach (ok. + 3.8% rocznie) z
pewnoscig beda nadal pozytywnie wptywac na dziatania i decyzje sieci
handlowych, deweloperéw i inwestorow.

Z racji swojej wielkosci, polski rynek nadal przyciaga nowe firmy handlowe. W
kazdym kwartale nowe zagraniczne marki informuja o rozpoczeciu dziatalno$ci
w Polsce. W Il kw. 2015 r. byty to m.in: Superdry, Decimas, Courir i Ecco
Leather Goods.

Interesujgce zmiany zachodza w segmencie spozywczym, w ktérym dochodzi do
wycofania si¢ z rynku i konsolidacji. Zmniejsza sie pula funkcjonujacych w
Polsce operatoréw hipermarketow, a ich lokalizacje zostaja sukcesywnie
przejmowane przez konkurencje. Gtéwne sieci dziatajace obecnie w Polsce
pochodza z Franciji, np. Auchan, Carrefour i E.Leclerc. Kolejna znaczaca sie¢ to
Tesco, obecna w Polsce od dtuzszego czasu, ale z powodu globalnej
restrukturyzacji jej ekspansja jest obecnie ograniczona. W ciggu ostatniej
dekady nastepujace sieci wycofaty sie z Polski: Leader Price, Hypernova, Geant
i Real, a ich lokalizacje zostaty przejete przez konkurencje. Pod wzgledem liczby
placowek obecnie liderami w Polsce sg Carrefour i Auchan.

W sektorze sieci hipermarketéw Auchan stopniowo zwigksza liczbg swoich
sklepow oraz udziat w rynku. Dotychczasowy rozwoj miat raczej charakter
organiczny, tj. budowa nowych sklepéw. Znaczne przyspieszenie ekspansji
miato miejsce w wyniku nabycia niemieckiej sieci handlowej Real. Transakcja ta
zostata finalnie zatwierdzona przez UOKiK w | pot. 2015 .

Segmentem rynku, ktéry w ostatnich latach rozwija si¢ najdynamiczniej s
niewielkie sklepy spozywcze, tj. supermarkety i dyskonty. Ich placéwki powstajg
obecnie w catej Polsce, wypetniajac luki na mapach handlowych miast, co
nierzadko stanowi dodatkowa presje na funkcjonowanie hipermarketow.

Obecnie jednym z goracych tematéw w $wiecie handlu jest omnichannel
napedzany m.in. szybkim rozwojem handlu internetowego. Przez niektérych
uczestnikow rynku handlowego postrzegany jest jako zagrozenie, podczas gdy
inni dostrzegajq w nim szansg na zwigkszenie swojej sprzedazy, powigkszenie
bazy klientéw i poprawe jakosci oferowanych ustug.

Czynsze

Stawki czynszéw na wigkszosci gtownych rynkéw handlowych pozostaty na
zblizonym poziome w poréwnaniu do ubiegtego kwartatu. Wzrost powierzchni
(otwarcie nowych obiektéw) oraz bedaca w trendzie spadkowym odwiedzalno$é
(tzw. footfall) s czesto wykorzystywane przez najemcow jako argumentacja
przy renegocjacji stawek czynszu. Ma to miejsce raczej w przypadku silnych
marek handlowych bedacych obecnych w wigkszosci obiektéw handlowych.
Nalezy jednakze takze pokresli¢ ze zmiany footfall-u sa nieréwnomieme w skali
catego kraju, gdyz istnieje szereg obiektow, w ktorych wskaznik ten rosnie.
Dodatkowo zaréwno rosnaca sprzedaz detaliczna jak i wzrastajacy dochod
dyspozycyjny ludnosci pozytywnie przektada sig na wzrost obrotéw, gtéwnie w
najlepszych obiektach na danych rynkach.

Czynsze “prime”, ktdre dotycza sklepéw o powierzchni 100 m? z asortymentem
odziezy lub dodatkéw, zlokalizowanych w najlepszych galeriach handlowych,
odnotowaty wzrost i obecnie siggajg €110/ m?/ miesigc. Wynika to z
niestabnacego popytu na te stoteczne lokalizacje, czego efektem jest
koniecznos¢ (niekiedy diugiego) oczekiwania na mozliwo$¢ otwarcia w nich
sklepu.

Czynsze “prime” w gtdwnych aglomeracjach w Il kw. 2015
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Rynek Inwestycyjny

Catkowita warto$¢ transakcji inwestycyjnych dotyczacych sektora handlowego w
[ kw. 2015 r. szacowana jest na ok. 110 milionéw €. Najwigksze transakcje to
zakup centrum Focus Mall w Rybniku przez Union Investment oraz nabycie
przez TH Real Estate 50% udziatow w nieruchomosciach firmy Neinver
zlokalizowanych w dwéch miastach tj. Factory Annopol (Warszawa) oraz Futura
Park (Krakéw) wraz z sasiadujacym Factory Krakéw (centrum wyprzedazowe).
Ponadto zrealizowano kilka mniejszych transakcji. W I kw. 2015 aktywno$¢
inwestorow takze byta znaczaca. Centrum handlowe Sarni Stock w Bielsku-
Biatej zostato nabyte przez Union Investment. Natomiast w Opolu Rockcastle
zakupito centrum Solaris za ok. 52 miliony €. Laczna warto$¢ transakcji w | kw.
2015 r. mozna oszacowaé na 175 miliony €. Pierwsze potrocze 2015r.
zamknelo sie wartoscig transakcji na poziomie 285 milionow €, wobec 370
miliondw € za ten sam okres w 2014 r. W calym 2014 r. catkowita wartos¢
transakcji handlowych w Polsce wynosita jedynie 570 miliondw € i uwzgledniajac
transakcje, ktore obecnie sa w koficowej fazie negocjacji wierzymy, ze juzw 3
kw. 2015 volumen z poprzedniego roku zostanie przekroczony.
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