DTZ Research

PROPERTY TIMES
Mate miasta i parki handlowe

dominuja rynek
Il pot. 2014

e Calkowita podaz nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce na koniec 2014
roku wyniosta 12,7 min m kw.. W 2014 roku powstato 28 nowych obiektow,
a osiem istniejgcych zostato rozbudowanych, dzieki czemu nowa podaz

28 stycznia 2015 powierzchni handlowej przekroczyta 466 tys. m kw. powierzchni najmu. Na rynku
wida¢ wyrazng dominacje mniejszych obiektow. Az 22 z nowych projektow
Spis tresci handlowych to inwestycje nieprzekraczajgce 20 tys. m kw. powierzchni najmu.
Sytuacja makroekonomiczna 2 e Cho¢ centra handlowe nadal sg dominujgcym formatem nowobudowanych
Podaz 3 inwestycji handlowych, jednak coraz bardziej popularne staja sie parki handlowe.
Popvt 5 24% nowej podazy przektadajgce sie na ponad 110 tys. m kw. stanowig wtasnie
Py ) parki handlowe. Obecnie podaz tego formatu handlowego w Polsce przekroczyta
Stopa pustostanow i czynsze 5 1 milion m kw.
Definicje 6

¢ Najwigcej nowych obiektéw handlowych, 45%, powstato w matych miastach
o populacji ponizej 100 tysiecy mieszkancéw. Na rynki tych miast dostarczono
16 nowych obiektow i rozbudowano trzy istniejace centra, o fgcznej powierzchni
211 tysiecy m kw..

e Ostrozniejsze podejscie inwestorow/deweloperéw do planowania inwestyciji, ktére
sg obecnie bardziej dopasowane do rynkowych warunkéw widoczne jest we
wskazniku wynajecia odnotowanym w dniu otwarcia i przekraczajacym 90% w
wiekszosci nowych obiektéw.

¢ Jednak w kolejnych latach duze miasta i aglomeracje ponownie zdobedg
zainteresowanie deweloperéw. W budowie znajduje sie obecnie ponad 780 tysiecy
m kw. z datg otwarcia planowang na lata 2015-2016, z czego 70% zlokalizowane
jest w miastach o populacji powyzej 200 tysiecy mieszkancow.

¢ Nasila sie trend dostosowywania obiektéw handlowych do zmieniajgcych sie
warunkéw rynkowych, przede wszystkim rosnagcej konkurencji i nowych potrzeb
Autor konsumentéw. Rosnie liczba projektéw rozbudowy i przebudowy starszych
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Sytuacja makroekonomiczna

Wzrost gospodarczy i inflacja

Po dwdch latach spowolnienia rozwoj polskiej gospodarki
zauwazalnie przyspieszyt. Zgodnie z szacunkami Narodowego
Banku Polskiego (NBP), w 2014 roku wzrost PKB wyniést 3,2%
(r/r) w poréwnaniu do 1,6% odnotowanych w 2013 roku. W
pierwszej pofowie roku, Polska pozostata odporna na
polityczne i ekonomiczne zawirowania w Europie. Jednak juz w
drugiej potowie roku, dalsze pogarszanie sie aktywnosci
gospodarczej w krajach Unii Europejskiej nieznacznie ostabito
lokalng gospodarke przez negatywny wptyw na bilans handlu
zagranicznego oraz nastroje w sektorze przedsiebiorstw.

Konsumpcja byta gtdwnym komponentem wptywajgcym na
pozytywng dynamike PKB. Biorgc pod uwage poprawe sytuacji
na rynku pracy oraz stopniowo wzrastajgca site nabywczg
gospodarstw domowych, ten trend powinien utrzymac¢ sie takze
w kolejnych latach. Prognozowany przez NBP wzrost PKB w
latach 2015-2016 bedzie oscylowat na poziomie okoto 3%.

W okresie od stycznia do listopada 2014 inflacja wyniosta 0.1%
i zgodnie z prognozg NBP bedzie to takze sredni poziom dla
catego roku. Bardzo niski poziom inflacji wynika z ogodlnej
sytuacji gospodarczej oraz czynnikdw podazowych, w tym
spadku cen zywnosci oraz paliw. Ze wzgledu na utrzymujgcg
sie od lipca 2014 deflacje, w pazdzierniku Rada Polityki
Pienieznej podjeta decyzje o obnizeniu stopy referencyjnej o
0,5 p.p. do poziomu 2%. Niskie stopy procentowe wptywajg na
wzrost popytu na kredyty i tym samym napedzajg konsumpcije.

Kurs walutowy

Mimo, ze w pierwszych o$miu miesigcach 2014 roku polski
ztoty umocnit sie¢ wobec euro i dolara, to w kolejnych
miesigcach trend ten odwrdcit sie. Kursy walutowe, zaréwno
EUR/PLN, jak i USD/PLN, nieznacznie wzrosty do poziomu
4,22 EUR/PLN i 3,43 USD/PLN w grudniu 2014. Ostabienie
krajowej waluty byto zwigzane z pogorszeniem sytuaciji
gospodarczej, szczegodlnie w strefie euro, oraz napieciami
politycznymi w otoczeniu gospodarczym Polski. Do wzrostu
kursu dolara przyczynita sie natomiast poprawa sytuacji w
gospodarce amerykanskiej.

Sprzedaz detaliczna

Od stycznia do listopada 2014 sprzedaz detaliczna mierzona w
cenach statych wyniosta 4,2% (r/r), przy czym najbardziej
dynamiczny wzrost odnotowano w pierwszych dwdéch
kwartatach, kiedy srednie wskazniki kwartalne oscylowaty na
poziomie 5 — 5,5%. Do gtéwnych zrédet wzrostu sprzedazy
detalicznej mozemy zaliczy¢é nominalny wzrost ptac,
zwiekszajgce sie zatrudnienie oraz deflacje przekiadajacy sie
na wyzszg site nabywcza.

Rynek pracy

W 2014 roku sytuacja na rynku pracy w Polsce ulegta wyraznej
poprawie. Na koniec grudnia stopa bezrobocia wyniosta
11,5%, w poréwnaniu do 13,4% odnotowanych w grudniu
2013. Ponadto, w 2014 roku przecietne miesieczne
wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw osiggneto poziom

3 980 ztotych, co oznacza wzrost o 3,7% w poréwnaniu do
roku ubiegtego.
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Podaz

Na koniec 2014 roku catkowita podaz powierzchni handlowej
przekroczyta 12,7 miliona m kw. powierzchni najmu. 73%
catkowitej podazy stanowig centra handlowe i handlowo-
rozrywkowe (9,3 min m kw.), 18% stanowig wolnostojgce
magazyny handlowe (2,3 min m kw.), a 8% — parki handlowe
(1 min m kw.). Centra wyprzedazowe majg 2-procentowy
udziat w rynku, a ich tgczna powierzchnia przekracza 194 tys.
m kw.

Nowa podaz powierzchni handlowej w 2014 roku przekroczyta
466 tys. m kw. powierzchni najmu, z czego 44% zostato
oddane do uzytku w drugiej potowie roku. Powstato 28 nowych
obiektéw, a osiem istniejgcych zostato rozbudowanych.
Centrum handlowe to nadal dominujgcy format, stanowigcy
67% nowo oddanej powierzchni, jednak w ostatnich dwoch
latach widoczna jest rosngca popularno$¢ parkéw handlowych.
Tylko dwa z centréw handlowych wybudowanych w 2014 roku
majg powierzchnig wigkszg niz 40 tys. m kw.: Atrium Felicity w
Lublinie (73 000 m kw.) oraz Galeria Warminska w Olsztynie
(41 000 m kw.).

Ponad 24% nowej podazy stanowity parki handlowe, przy
19,8% w 2013 roku i $rednim udziale na poziomie 7-8% w
poprzednich latach. Dzieki wysokiej rocznej podazy,
wynoszgcej ponad 110 tys. m kw., catkowita podaz parkéw
handlowych w Polsce przekroczyta 1 milion m kw. na koniec
2014 roku

Podaz powierzchni zlokalizowanej w centrach
wyprzedazowych wzrosta w 2014 roku o ponad 22 tys. m kw.
Po raz pierwszy w historii format centrum wyprzedazowego
zostat wybudowany w miastach o populacji nieprzekraczajgcej
400 tys. mieszkancéw. W Lublinie otwarty zostat obiekt City
Outlet o powierzchni 12 500 m kw., natomiast Outlet Biatystok
(pow. ok. 10 000 m kw.) powstat w wyniku przebudowy oraz
zmiany formatu i funkcji Galerii Podlaskiej w Biatymstoku.

Jedynie 10,5% nowej podazy oddanej do uzytkowania w 2014
roku zlokalizowane byto w o$miu najwiekszych aglomeracjach
tj. w aglomeracjach Warszawy, Slaskiej, todzi, Krakowa,
Trojmiejskiej, Poznania, Wroctawia i Szczecina. Lgczna nowa
podaz 48 tys. m kw. obejmuje sze$¢ nowych projektow: trzy
wolnostojgce magazyny handlowe (Decathlon w Bytomiu,
Bricoman w Jaworznie i E.Leclerc w Szczecinie), dwa mate
parki handlowe (Vis a Vis w £odzi i marcredo Center w
Piekarach Slaskich), jedno centrum wygodnych zakupéw
(Galeria Debiec w Poznaniu) oraz dwie rozbudowy istniejgcych
centréw handlowych (Magnolia we Wroctawiu i Krokus w
Krakowie).

Miasta o liczbie mieszkaricéw pomiedzy 200 a 400 tysiecy
miaty 22-procentowy udziat w nowej podazy. Najwiecej nowej
powierzchni, ponad 98 tys. m kw., przybyto w Lubliniew trzech
obiektach: najwiekszym regionalnym centrum handlowym w
miescie — Atrium Felicity, centrum wyprzedazowym City Outlet
oraz wolnostojgcym magazynie handlowym sieci Selgros.

www.dtz.com

Tabela 1
Gtéwne obiekty handlowe otwarte w 2014 roku

Obiekt Miasto Pow. najmu Deweloper
(m kw.)

. - ) Atrium European
Atrium Felicity Lublin 73 000 Real Estate
Galeria Libra Project

Olsztyn 41 000
Warminska 4
Galeria SiedIce Siedlce 34 000 K. Strus
Galeria Amber Kalisz 33500 Echo Investment
Galeria Narev Inwestycje /
Bursztynowa Ostroteka 27000 Tagor / Omis
Vivo! Pita Pita 23 800 Rank Progress
Zrédto: DTZ
Wykres 5

Podaz nowoczesnej powierzchni w podziale na formaty
handlowe

= Centrum handlowe
B Magazyn handlowy
Park handlowy

| Centrum
wyprzedazowe

Zrédto: DTZ

Wykres 6
Roczna podaz powierzchni parkéw handlowych
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W miastach o populacji pomiedzy 100 a 200 tysiecy
mieszkancéw nastgpit wzrost podazy o 100 tysiecy m kw. (23%
w catkowitej nowej podazy w 2014 roku) zlokalizowanej w
trzech nowych obiektach (Galeria Warminska w Olsztynie,
Galeria Amber w Kaliszu oraz Retail Park Bielsko w Bielsku-
Biatej).

Najwigcej nowych obiektéw handlowych, 45%, zostato
wybudowanych w miastach o populacji ponizej 100 tysiecy
mieszkancow. Na rynki tych miast dostarczono 16 nowych
obiektéw i trzy rozbudowy istniejgcych centréw o tgcznej
powierzchni 211 tysiecy m kw. Do najwiekszych centrow
handlowych nalezg Galeria SiedIce, Galeria Bursztynowa w
Ostrotece, Vivo! Pita, Centrum Galardia w Starachowicach i
Brama Mazur w Etku.

Ponad 32% nowej podazy zlokalizowanej w mniejszych
miastach stanowig parki handlowe. Dziesie¢ nowych parkéw

o0 $redniej powierzchni najmu okoto 5 tysiecy m kw. zostato
wybudowanych m.in. w Chetmie, Knurowie, Nowej Soli, Kutnie,
Radomsku, Ptonsku czy Turku. Format niewielkiego parku
handlowego dopasowanego do potrzeb zakupowych lokalnych
spotecznosci doskonale wypetnia rynkowa nisze.

Rynek poznanski charakteryzuje sie najwyzszym wskaznikiem
nasycenia nowoczesng powierzchnig handlowag w grupie o$miu
najwiekszych aglomeracji wynoszgcym 965 m kw. na tysigc
mieszkancow przy sredniej dla grupy na poziomie 731 m kw.

W budowie znajduje sie obecnie ponad 780 tysiecy m kw. z
datg otwarcia planowang na lata 2015-2016. Mimo relatywnie
wysokich wskaznikdw nasycenia widoczny jest ponowny
wzrost zainteresowania deweloperéw duzymi miastami i
aglomeracjami. Ponad 44% bedacej w budowie podazy
zlokalizowane jest w o$miu najwiekszych aglomeracjach, a
kolejne 26% w miastach o populacji pomiedzy 200 a 400
tysiecy mieszkancow.

Najwigksze projekty obejmujg centra Posnania w Poznaniu,
Zielone Arkady w Bydgoszczy, Sukcesja w todzi i Tarasy
Zamkowe w Lublinie.

W miare dojrzewania rynku wtasciciele centréw handlowych
stajg przed nowymi wyzwaniami i zagrozeniami. Rosngca
konkurencja i zmiany w zachowaniu konsumentéw wymuszajg
na starszych obiektach konieczno$¢ dostosowania sie do
nowego otoczenia. Rezultatem tych zmian jest rosngca liczba
projektéw rozbudowy, przebudowy oraz proceséw
przemodelowania centrum handlowego.

Wsrdd przyktaddw obiektow, ktore zostaty niedawno
przebudowane lub sg w trakcie tego procesu, wymieni¢ mozna
Atrium Copernicus w Toruniu, Galerie Sudecka (wczesniej
centrum Echo) w Jeleniej Gdrze, Magnolie Park we Wroctawiu,
Park Handlowy Bielany we Wroctawiu, Factory Ursus w
Warszawie, Supersam w Katowicach, Ogrody w Elblagu czy
Galerie Pomorskg w Bydgoszczy.

www.dtz.com

Wykres 7

Powierzchnia handlowa w podziale na formaty i wielkosci
miast (w tys. mieszkancow)

100%
80%
60%
40%
20%
0%
ponad 400 200 - 400 100-200 ponizej 100
= Magazyny handlowe ®Centra handlowe
Parki handlowe u Centra wyprzedazowe
Zrédto: DTZ
Wykres 8

Nasycenie powierzchnig handlowg w gtéwnych
aglomeracjach (m kw. na tysigc mieszkancow)
1,200
1,000

800
600
400
200
0
s £ & g g 3z & g ¢
X ()]
5 ] N [ [ & NS [ [
@« < 38 = = ] 2 =
® [5} Q © o ] = © @
* Q . N ~ © 1S S c
S N Ie) 2 o S 4 S) N
< N < g = © =] s a
— — =) = = = T
2 g < ¢ < ¥ <
%)
Zrédfo: DTZ
Tabela 2
Gltéwne obiekty handlowe w budowie
Obiekt Miasto Pow. Deweloper Planowana
najmu data
(m kw.) otwarcia
Posnania Poznan 95 000 Apsys 2016
Zielone
Arkady Bydgoszcz 51 000 ECE 2015
. . Fabryk
Sukcesia  todz 46 300 abryka 2015
Biznesu
T . .
arasy Lublin 38 000 Immofinanz 2015
Zamkowe
PH Bielan
Y \Wroclaw 35000 Inter Ikea 2015
rozbudowa
VIVO! Stalowa 32 500 Immofinanz 2016
Wola /Acteeum
Zrédfo: DTZ
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Popyt

Zainteresowanie polskim rynkiem ze strony nowych
operatoréw wynika gtéwnie z solidnych fundamentow
ekonomicznych (rosngce PKB i sprzedaz detaliczna) oraz
duzej bazy konsumenckiej, jednak liczba debiutantéw byta
nizsza niz w 2013 roku. Wynika to miedzy innymi z braku
dostepnej powierzchni w najlepszych centrach handlowych w
Warszawie, ktéra jest preferowang lokalizacjg pierwszych
sklepéw nowych sieci handlowych. Okoto 35 nowych sieci
handlowych otworzyto swoje sklepy w 2014 roku w poréwnaniu
do ponad 50 debiutéw odnotowanych w 2013 roku. Wéréd
nowych sieci sg NEO (marka sieci Adidas), Desigual (pierwsze
regularne sklepy sieci) CityFiT (brytyjska sie¢ klubow fitness),
Leopark (ukrainski operator centréw zabaw dla dzieci), Undiz
(nowa marka sieci Etam), Devred 1902 (francuska moda
meska), Imaginarium (hiszpanska sie¢ z zabawkami i
akcesoriami dla dzieci), English Home (brytyjska sie¢ z
artykutami wyposazenia wnetrz) czy Lidia Kalita (nowa marka
polskiej projektantki).

Ekspansja sieci handlowych byta w 2014 roku mocno
uwarunkowana formatem dostarczonych na rynek obiektow.
Dzieki intensywnemu rozwojowi formatu parku handlowego
gtéwnie w mniejszych miastach dynamicznie rozrosty sie sieci
sklepow takich operatoréw jak CCC, Jysk, Media Expert,
Deichmann, Pepco, Rossmann, RTV Euro AGD, Neonet, KiK
czy Martes Sport. Niektore sieci np. Martes Sport dostosowaty
format swoich nowych sklepéw do wielkosci lokalnych rynkéw.

Jako gtéwng przeszkode w swoim rozwoju sieci wskazujg brak
dostepnej powierzchni w najlepszych centrach handlowych, co
odnosi sie gtéwnie do duzych sieci odziezowych — najemcéw
kluczowych.

Stopa pustostanéw i czynsze
Stopa pustostanow

Sredni wskazniki pustostanéw w centrach handlowych dla
o$miu najwiekszych aglomeracji pozostajg na zdrowym
poziomie ponizej 4%. Najnizszy wskaznik powierzchni
niewynajetej odnotowaliSmy w Warszawie i we Wroctawiu.
Wigkszos¢ rynkéw centrow handlowych w miastach o populaciji
miedzy 200- i 400 tysigcy mieszkancow rowniez charakteryzuje
sie niskim poziomem stopy pustostanéw, za wyjgtkiem Kielc,
Bydgoszczy i Torunia, gdzie wskazniki dochodzg do 7%.

Wiegkszos¢ dostarczonych na rynek w 2014 roku nowych
centréw i parkéw handlowych w dniu otwarcia byta wynajeta w
ponad 90%, co potwierdza ostrozniejsze podejscie inwestoréw
do planowania inwestycji, ktére sg obecnie bardziej
dopasowane do warunkéw rynkowych.

Czynsze

Miesieczne stawki czynszu za lokale handlowe w centrach
handlowych o najsilniejszej pozycji na rynku pozostaty na
stabilnym poziomie w 2014 roku i siegaty 90-100 euro za m
kw. w Warszawie oraz 43-55 euro w innych duzych
aglomeracjach.

W obiektach o stabszej pozycji rynkowej zaréwno w matych jak

i duzych miastach widoczna jest presja na obnizke czynszéw w
celi optymalizacji kosztéw.

www.dtz.com

Wykres 9

Czynsze za najlepsze lokale w centrach handlowych (euro/
m kw./ miesiac)
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Definicje

Zasoby nowoczesnej powierzchni
handlowej

Obiekty handlowe o powierzchni powyzej 5 000 m kw. powierzchni najmu, wybudowane lub
zmodernizowane po 1990 roku.

Czynsz za najlepsze lokale

Najwyzszy czynsz za m kw. ptacony miesiecznie za najbardziej atrakcyjne lokale o
powierzchni ok. 100 m kw., wynajmowane przez operatorow modowych w najlepszych
centrach handlowych

Centrum handlowe

Nowoczesny obiekt handlowy o powierzchni powyzej 5 000 m kw. GLA, posiadajgcy wiecej
niz 10 sklepow i cechujacy sie centralnym zarzgdzaniem.

Magazyn handlowy

Wolnostojgcy obiekt handlowy o duzej powierzchni, zwykle uzytkowany przez najemcow
z sektorow: dom i ogrdéd, meble, elektronika, cash & carry, sport.

Park handlowy

Centrum handlowe z kilkoma (min. 2) dominujgcymi, wielko powierzchniowymi najemcami
kluczowymi wraz z towarzyszgcymi mniejszymi najemcami

Centrum wyprzedazowe

Sklep badz zespot sklepdw oferujgcych koncowki serii odziezy w sprzedazy detalicznej po
obnizonej cenie

www.dtz.com
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