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Polska | Rynek handlowy

WSTEP

Mimo ze najwieksze inwestycje handlowe w 2017

r. zrealizowane zostaty w gtéwnych polskich
aglomeracjach, dziesie¢ rynkéw regionalnych,
obstugujacych tacznie ponad 2,3 min konsumentow,
ciagle wzbudzato zainteresowanie inwestorow,
deweloperéw i sieci handlowych.

Jako ze w analizowanych miastach funkcjonuje
obecnie 70 centréw handlowych, na jedno przypada
$rednio 33 tys. potencjalnych klientéw, z czego
najwiecej w Czestochowie i Toruniu, a najmniej

w Rzeszowie i Lublinie.

Bazujac na danych firmy GfK Polonia dotyczacych
sity nabywczej mieszkancéw miast regionalnych

(w wiekszoéci przypadkéw powyzej Srednigj
krajowej), mozna oszacowac, ze sq to rynki o tacznej
wartosci okoto 70 mld PLN rocznie. Srednia sita
nabywcza mieszkanca miasta regionalnego waha sie
w przedziale 28-30tys. PLN rocznie. Statystycznie
zatem, przy istniejacych ok. 2 mln m? powierzchni,
na metr kwadratowy centrum handlowego w tych
lokalizacjach przypada 35 tys. PLN rocznie -
najwiecej w Czestochowie i Olsztynie, a najmniej

w Rzeszowie i Lublinie.

Rok 2017 na rynkach regionalnych byt czasem
rozbudéw, modernizacji i rekomercjalizacji, a takze
zakupdw inwestycyjnych. Wtascicieli zmienity

miedzy innymi Galeria Stoneczna w Radomiu,

Alfa w Biatymstoku i Torun Plaza. Swiadczy to

0 atrakcyjnosci i potencjale rozwojowym tych rynkow.
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Zrédto: Colliers International, GfK, GUS, 2017 r.
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Polska | Rynek handlowy

ZASOBY
| PODAZ

W dziesieciu miastach regionalnych znajduje sie
ok.2mln m? powierzchni centréow handlowych
(70 obiektow), co stanowi ponad 17% catkowitych
zasobow w Polsce. Najwieksza ilos¢ powierzchni
oferujq rynki Lublina (14 centrow handlowych)

I Bydgoszczy (10 centréw handlowych).
Najmniejszym rynkiem (121tys. m? rozlokowanych
w pieciu obiektach) pozostaje natomiast Olsztyn.

Nasycenie powierzchnig centrow handlowych

w miastach regionalnych jest mocno zréznicowane
- 0d 590 m2/1000 mieszkancéw w Radomiu

i Czestochowie do ponad 1000 m2 w Rzeszowie,
Bielsku-Biatej i Lublinie.

Podobnie jak w catej Polsce, rowniez w miastach
regionalnych dominujacym formatem sa tradycyjne
centra handlowe, stanowiace az 90% catosci
zasobow. Mimo to w mniejszych miastach

istnieje ok. 100 tys. m?2 powierzchni w parkach
handlowych, najwiecej w Biatymstoku. W Lublinie,
Rzeszowie i Biatymstoku funkcjonuja takze centra
wyprzedazowe. Ostatnie powstato w ubiegtym
roku w miejscu dawnej rzeszowskiej Galerii
Graffica.

W 2017 r. w miastach regionalnych odnotowano
umiarkowana aktywnos¢ deweloperska, tacznie
oddano ok. 65,6 tys. m? powierzchni centrow
handlowych. Jedynym nowym obiektem, jaki
otwarto w miastach regionalnych, byta IKEA
Skende Shopping w Lublinie (57,5tys. m?).

ii 1]

y -

+

'

}

14

)
"
St

ZASOBY (PNB* M?)

0 2 4 6 8 10 12 14 16

sAtysTok |
sELsko-sALA [
Dol @000z ]
czestoctowA |GG
xiecce |
Loeun I ¢ |
osztyn [
raoov [
rzeszow [
ToruN [

0 50000 100 000 150000 200000 250000 300000 350000 400000

M Tradycyjne centrum handlowe
Park handlowy

Bl Centrum wyprzedazowe

@ Liczba obiektow

) *Powierzchnia najmu brutto
Zrodto: Colliers International, grudzier 2017 r.

4

Rynek handlowy | CENTRA HANDLOWE W MIASTACH REGIONALNYCH | 2018 | Colliers International



Deweloperzy koncentrowali sie przede wszystkim
na rozbudowach i modernizacjach istniejacych
centréw. Do najbardziej spektakularnych

nalezata rozbudowa Auchan Hetmanska

w Biatymstoku, gdzie oprécz zwiekszenia
powierzchni o 6tys.m2 stworzono strefe chillout,
przestrzeh co-workingowa, kacik multimedialny
oraz plac zabaw. Powiekszono rowniez parking

I wyposazono go w wiaty rowerowe, a takze budy
dla psow.

Przebudowom i modernizacjom byty poddane
takze Sfera w Bielsku-Biatej, Galeria Jurajska
w Czestochowie i Plaza Rzeszow.

Dziatalno$¢ deweloperska w miastach regionalnych
pozostanie w perspektywie Srednioterminowe;j

na umiarkowanym poziomie i obejmie gtéwnie
modernizacje, rozbudowy i budowy niewielkich
centrow zakupdw codziennych. Na przetomie
20171 2018 r. w budowie w tych lokalizacjach
pozostawato tacznie ok. 33 tys. m2 powierzchni,

a najwiekszym powstajacym obiektem byt Outlet
Center Bydgoszcz. Wsrod ogtoszonych planéw
modernizacji na uwage zastuguje Plaza Lublin,
gdzie ma zosta¢ dokonana adaptacja powierzchni
dla nowych najemcow, remont strefy restauracyjnej
oraz budowa stref rekreacyjnych i edukacyjnych.

NAJWIEKSZE CENTRA HANDLOWE
W MIASTACH REGIONALNYCH

Centrum . PNB* , .
handlowe Miasto (md) Wtasciciel ~ Deweloper
. .. . Atrium Poland  Atrium Poland
Atrium Felicity Lublin 75 000 Real Estate Real Estate
Galeria Echo Kielce 70 000 EPP Echo
Investment
P . PHUT PHUT
Galeria Olimp Lublin 63 000 TRANSHURT  TRANSHURT
IKEA Skende . IKEA Centres  IKEA Centres
Shopping Lublin 57500 Polska Polska
Millenium Hall  Rzeszow 52000 DEVelop Develop
Investment Investment
Zielone Arkady  Bydgoszcz 51 000 ECE ECE
Bielsko
Sfera Bielsko-Biata 48500  ConEGlobal g Giacs
Investors
Center 3
Atrium , Atrium Poland TK
Copernicus forun 41400 Real Estate Development
ﬁa'e'.”a Czestochowa 44 900 GTC GTC
urajska
Auchan Bielsko-Biata 44700 ~ 'Mmochan - Immochan
Polska Polska

*Powierzchnia najmu brutto
Zrédto: Colliers International, grudzien 2017 r.

PODAZ | POWIERZCHNIA W BUDOWIE (PNB* M?)
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Zrodto: Colliers International, grudzier 2017 r.

NASYCENIE POWIERZCHNIA CENTROV}/
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Zrédto: Colliers International, grudzien 2017 r.
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| PUSTOSTANY

Pomimo umiarkowanej dziatalnosci deweloperskiej
w miastach regionalnych wciaz pojawiaja sie
nowe sieci handlowe. Zwigzane jest to zarébwno

z rozbudowami istniejacych obiektéw, jak

i prowadzonymi procesami rekomercjalizacji.
Jedynym nowo wybudowanym centrum, ktore
przyciagato zainteresowanie najemcow, byto IKEA
Skende Shopping w Lublinie.

Najwiekszymi otwarciami w sektorze mody

w miastach regionalnych byty m.in. H&M w Auchan
Hetmanska w Biatymstoku, H&M i Carry w Skende
Shopping Lublin. Nadal zauwazalna jest ekspansja
sieci z odzieza | sprzetem sportowym - sklepy
Martes Sport zawitaty w Auchan Hetmanska

w Biatymstoku, Aura w Olsztynie i Outlet Center
Lublin, Go Sport w Skende Shopping Lublin,

a Decathlon w Plaza Rzeszow. Z kolei w Galeri
Echo w Kielcach pojawity sie sklepy Outhorn,
Puma i Martes Sport Junior.

Wsrod nowych najemcow, ktérzy rozpoczeli
dziatalnos¢ w sektorze rozrywki i rekreacji, warto
wymienic fitness kluby CityFit, otwarte w centrach
handlowych Zielone Wzgbrze w Biatymstoku

i Rondo w Bydgoszczy, Calypso w Galerii Jurajskiegj
w Czestochowie, a takze Master Bowling&Bilard

w Tarasach Zamkowych w Lublinie.
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Zrédo: Colliers International na podstawie PRRF, grudzier 2017 r.
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W centrach handlowych w miastach regionalnych
dynamicznie rozwija sie gastronomia. Swoje
punkty otworzyty m.in.: Bierhalle w Focus Mall

w Bydgoszczy, McDonald’s w Lublin Plaza,
Kuchnia Marche w Galerii Stonecznej w Radomiu

i KFC w Atrium Copernicus w Toruniu. Na rynku
bydgoskim w Zielonych Arkadach zadebiutowata
takze kawiarnia Starbucks, a w Galerii Warminskiej
w Olsztynie Costa Coffee.

W ubiegtym roku kontynuowana byta ekspansja
sieci spozywczych, ktére zajmowaty powierzchnie
po delikatesach Alma. Carrefour pojawit sie

w takich centrach, jak Focus Mall w Bydgoszczy,
Aura w Olsztynie i Galeria Olimp w Lublinie,
natomiast Biedronka zawitata w Tarasach
Zamkowych w Lublinie i Galerii Jurajskigj

w Czestochowie.

Centrami handlowymi w miastach regionalnych
ponownie zainteresowaty sie sieci z sektora dom
i wnetrze — w Skende w Lublinie swoje sklepy
otworzyli m.in. IKEA, Black Red White, Abra,
Bel-Pol, Home&You i Flying Tiger, w Outlet Center
Biatystok pojawity sie Opus Meble i Swalen,

a w biatostockim Auchan Hetmanhska i radomskim
Echo zagoscity sklepy Komfort. Wsréd innych
znaczacych otwar¢ warto wymieni¢ nowe sklepy
Toys'R'Us w Auchan Hetmanska w Biatymstoku

i w centrum handlowym Rondo w Bydgoszczy.

Poziom pustostanéw rézni sie w zaleznosci od
rynku. Najwyzszy na koniec 2017 r. notowany
byty w Radomiu (8,5%) i Czestochowie (6,6%),

a najnizszy w Toruniu (1,7%) i Kielcach (1,8%).
Na wysoko$¢ wskaznika wolnej powierzchni
najwiekszy wptyw miaty lokale po sklepach
Praktiker, wciaz czekajace na nowych najemcow,
I inne duze powierzchnie przeznaczone gtéwnie
dla sektora spozywczego i mody.

LICZBA MIESZKANCOW PRZYPADAJACA NA
CENTRUM HANDLOWE
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Zrédto: Colliers International, GUS, | pot. 2017 r.

ROCZNA SIEA NABYWCZA (PLN) NA M2 CENTRUM
HANDLOWEGO
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Zrédto: Colliers International, GfK, 2017 r.
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CZYNSZE

| INNE WARUNKI

NAJMU

Czynsze w miastach regionalnych pozostaja

w lekkim trendzie spadkowym. Najwyzsze, za
lokal o powierzchni 100-150 m2 z przeznaczeniem
na mode, znajdujacy sie w najlepszym na rynku
centrum handlowym, ksztattujq sie na poziomie
28-30 EUR/m?2/miesiac w Bydgoszczy i na
poziomie 24-26 EUR/m2/miesiac w Radomiu czy
Czestochowie.

Praktyka rynkowa, rowniez w miastach
regionalnych, staje sie wieksza elastycznos¢

w warunkach najmu. Najemcom o strategicznym
znaczeniu dla centrum oferowane sa pakiety
zachet, w tym: partycypacja w kosztach aranzacji
powierzchni, najem oparty jedynie o czynsz od
obrotu, krotsze okresy najmu, czasowe obnizki

I zamrazanie kosztow eksploatacyjnych.

Zmiany w warunkach najmu w najblizszym
czasie przynies¢ moga nowe regulacje prawne
wprowadzone w Polsce w roku ubiegtym,

w tym stopniowo implementowany zakaz handlu
w niedziele.

§

CZYNSZE (PLN/M?/MIESIAC)
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Zrédio: Colliers International, grudzien 2017 r.
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TRENDY

W zwiazku z dynamicznym wzrostem e-commerce
w Polsce wiele sieci handlowych rozszerza swoje
ustugi i wchodzi na kolejne rynki. W 2017 r. IKEA
uruchomita dostawy swoich produktow m.in. do
Biategostoku, Bielska-Biatej, Czestochowy, Kielc,
Olsztyna, Radomia i Rzeszowa. Sieci spozywcze,
na czele z Carrefour, coraz $mielej wprowadzajq
nowe technologie do obstugi klientéw, umozliwiajac
taczenie sprzedazy on-line i off-line.

W centrach handlowych w miastach regionalnych
wzorem najwiekszych aglomeracji, coraz czesciej
zaczynaja pojawiac sie koncepty rozrywkowo-
-rekreacyjne, majace czasowo lub na state
urozmaici¢ ich oferte. W minionym roku otwarto
na przyktad tor kartingowy (1 400 m?) na terenie
Outlet Center Biatystok, a w Outlet Center Lublin
zorganizowano czasowa wystawe budowli

z klockow LEGO (1 500 ma).

Oferta centréw handlowych usytuowanych

w miastach regionalnych wzbogacana jest réwniez
o nietypowe funkcje - w Focus Mall w Bydgoszczy
swojq siedzibe otworzyto Bydgoskie Centrum
Sztuki (320 m2), ktére w zabytkowych wnetrzach
prowadzi dziatalno$¢ wystawiennicza i edukacyjna.

(Al = 0.0 0) 2 am

SAVE 25%
~ BUY NOW

I\ \(

Y
4}

Zmieniajace sie zwyczaje konsumenckie powoduja,
ze trend , jedzenia poza domem” dociera takze

do miast regionalnych. W pierwszej kolejnosci
stwarza to szanse na szybszy rozwoj kawiarni
sieciowych w tych lokalizacjach, czego zwiastunem
jest otwarcie Starbucks w Bydgoszczy czy Costa
Coffee w Olsztynie.

,Zielone centra handlowe” to juz nie tylko domena
najwiekszych aglomeracji, obiekty handlowe

w miastach regionalnych réwniez zdobywajq
certyfikaty ekologiczne — w 2017 r. certyfikat
BREEAM otrzymaty m.in. Outlet Center Biatystok

i Outlet Center Lublin, a takze Atrium Felicity

w Lublinie i Atrium Copernicus w Toruniu. W Focus
Mall Bydgoszcz, Plaza Rzeszéw, Gemini Park
Bielsko-Biata oraz przy sklepach IKEA Bydgoszcz

i Lublin pojawity sie natomiast stacje tadowania aut
elektrycznych.
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413 blur W KONTAKT:
69 krajach na
6 kontynentach

Stany Zjednoczone: 145
Kanada: 28

Ameryka tacinska: 23
Azja Pacyfik: 86

EMEA: 131

Dominika Jedrak

Director

Research and Consultancy Services
+48 666 819 242
Dominika.Jedrak@colliers.com

Katarzyna Michnikowska

Assocciate Director

Research and Consultancy Services
+48 607 559 587
Katarzyna.Michnikowska@colliers.com

Klaudia Sionek

Junior Analyst

Research and Consultancy Services
+48 666 819 226
Klaudia.Sionek@colliers.com

2,4 mld €

roczny przychod
w 2017

180 mln m?

powierzchni
w zarzadzaniu

15400

pracownikow

Colliers International

Colliers International Group Inc. INASDAQ i TSX: CIGl) jest globalnq firmq doradczq dziatajqcq w obszarze rynku nieruchomosci komercyjnych. Posiada
biura w 69 krajach, w ktérych zatrudnia 15 400 pracownikow. Colliers International oferuje peten zakres ustug podmiotom zwiqzanym z rynkiem
nieruchomosci. Firma doradza najemcom, wiascicielom nieruchomosci oraz inwestorom na catym swiecie. Oferuje posrednictwo w zakresie wynajmu
i sprzedazy, globalne rozwiqzania korporacyjne, obstuge transakcji inwestycyjnych i rynkéw kapitatowych, zarzqdzanie projektami, ustugi w zakresie
workplace solutions, zarzqdzanie nieruchomosciami oraz majqtkiem spétek, wycene nieruchomosci, a takze badania rynku dostosowane do potrzeb
klientéw oraz doradztwo strategiczne. Colliers International znalazt sie w rankingu Global Outsourcing 100 - liscie czotowych firm dziatajqcych w
sektorze outsourcingu. Spotka zostata wyrdzniona juz po raz dziesiqty z rzedu, czyli wiecej niz ktdrakolwiek sposrdd firm doradzajqcych na rynku
nieruchomosci. Autorem rankingu jest International Association of Outsourcing Professionals.

www.colliers.com

Colliers International w Polsce dziata od 1997 roku i posiada biura w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu, Gdarnsku, Katowicach i todzi,

w ktdrych tqcznie zatrudnia ponad 250 specjalistéw. Firma zostata uhonorowana wieloma prestizowymi nagrodami przyznanymi m.in. w konkursach:
Eurobuild, ClJ Journal, CEE Quality Awards, International Property Awards. Ostatnio otrzymane przez Colliers wyrdznienia to nagroda Outsourcing
Star dla jednej z firm nieruchomosciowych najprezniej dziatajqcych w sektorze outsourcingu oraz Gazele Biznesu przyznawane najdynamiczniej
rozwifjajqcym sie firmom w Polsce.

www.colliers.pl
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