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Rozbudowy i parki handlowe
silnym trendem na rynku

Powierzchnie handlowe w Polsce, | pot. 2015 r. {
N

¢ Na koniec pierwszej potowy 2015 roku wielko$¢é zasobow nowoczesnej
powierzchni handlowej (definicja na str. 6) w Polsce przekroczyta 12,9 min m kw.

e Nowa podaz w | pot. 2015 r. wyniosta zaledwie 183 tys. m kw. w siedmiu nowych

19 sierpnia 2015 . obiektach i rozbudowach dziewieciu juz istniejgcych.

e 42% nowych zasobdéw stanowity rozbudowy, co odzwierciedla wyrazny trend

Spls tresci przebudowy i rozbudowy istniejacych juz obiektdw o ugruntowanej pozycji na

Sytuacja makroekonomiczna 2 rynku.

Podaz 3 ¢ Centra handlowe stanowig wiekszo$¢ oddanych ostatnio do uzytku obiektéw,

Popyt 5 odpowiadajgc za 83% nowej powierzchni.

Pustostany i czynsze 5 o Zaledwie 14% nowej powierzchni dostarczono w o$miu najwigekszych

L aglomeracjach. Nowe obiekty powstawaty natomiast w mniejszych osrodkach

Definicje 6 - . . . . Y
regionalnych (200 — 400 tys. mieszkancéw), a takze miastach ponizej 50 tys.
mieszkancoéw.

e Jeszcze w tym roku na rynek ma zosta¢ dostarczona duza ilos¢ nowej powierzchni
handlowej (481 tys. m kw.). Zdecydowana wigkszos¢ (ok. 70%) nowej podazy
przypadnie na format centrum handlowego.

e Obecnie w budowie jest 867 tys. m kw. nowej powierzchni, z planowanymi datami
otwarcia do konca 2017 roku. Deweloperzy sa wyraznie zainteresowani powrotem
do aglomeraciji, gdzie ma powsta¢ 60% nowej powierzchni.

e Ewolucja sytuacji rynkowej, w tym rosngca konkurencja i zmiany zachowan
zakupowych konsumentéw, wymuszajg kompleksowg modernizacje starszych
obiektéw.

e Czynsze najmu za najlepsze powierzchnie w wiodacych obiektach handlowych na
najsilniejszych rynkach pozostajg na stabilnym poziomie, zas w mniejszych
miastach wyrazna jest presja na obnizki czynszéw, zwtaszcza w starszych
obiektach o ograniczonej ofercie handlowe;j.
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Powierzchnie handlowe w Polsce, | pot. 2015 r.

Sytuacja makroekonomiczna

Wzrost gospodarczy i inflacja

W pierwszym kwartale 2015 r. polska gospodarka stabilnie
rosta, osiggajgc wzrost PKB rok do roku na poziomie 3,6%, w
poréwnaniu do 3,4% odnotowanego w pierwszym kwartale
2014 r.t (wyk. 2). Gtdwnym motorem napedowym pozostawat
popyt wewnetrzny, wzmochniony przez 3,1-procentowy wzrost
spozycia prywatnego oraz dynamiczny wzrost inwestycji
przedsigbiorstw (0 11,4%).

Dzieki spadajacemu poziomowi bezrobocia i rosnace;j sile
nabywczej, indeks ufnosci konsumentow (CCl)?,publikowany
przez GUS, wzrést w czerwcu o 3,2 pp. do poziomu -10,4, co
stanowi najlepszy wynik od wrzes$nia 2008 roku.

Spodziewany jest dalszy wzrost PKB w drugiej potowie 2015
roku. Jednak z powodu czynnikéw zewnetrznych, takich jak
niepewna sytuacja gospodarcza w Grecji oraz rosyjskie
embargo na niektére produkty z UE, prognozy na 2015 rok
oscylujg wokét 3,4-3,5%3.

W zwigzku ze znacznym spadkiem cen paliw i zywnosci w
Polsce, w | kwartale 2015 r. odnotowano deflacje na poziomie
1,5%.

Kursy walut

W pierwszej potowie 2015 roku polski ztoty stracit na wartosci
zaréowno w stosunku do euro, jak i dolara, spadajgc do
poziomu 4,16 PLN/EUR i 3,76 PLN/USD (dane na 30 czerwca
2015 r.). Ostabienie polskiej waluty wynikato w duzej mierze z
czynnikéw zewnetrznych, takich jak decyzja o porzuceniu
polityki obrony minimalnego kursu wymiany euro na franka
szwajcarskiego przez SBN, a takze program poluzowania
polityki pienieznej wdrozony przez EBC w styczniu biezgcego
roku.

Rynek pracy

Na koniec czerwca 2015 r. stopa bezrobocia wyniosta 10,3%
(wyk. 4), co oznacza spadek 0 1,2 p.p. od korica 2014 roku.
Spadkowi temu towarzyszyt wzrost $rednich wynagrodzeh w
sektorze przedsiebiorstw, ktéry wyniost nominalnie 4% w ujeciu
rok do roku. Na koniec pierwszego kwartatu srednie
wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw wyniosto 4 054
PLN brutto (wyk. 4). Dzieki deflacji sita nabywcza Sredniej
pensji wzrosta o 5,7% w stosunku do analogicznego okresu rok
wczesniej.

Zgodnie z prognozami NBP, przewidywany jest dalszy spadek
bezrobocia w ciggu 2 pot. 2015 roku, w duzej mierze dzieki
wzrostowi aktywno$ci gospodarczej.

1 Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS)
2 Indeks ufnosci konsumentéw ukazuje miesieczng zmiane
postrzegania sytuacji finansowej przez konsumentow
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Wzrost sprzedazy detalicznej w Polsce
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3 Oficjalna prognoza wzrostu PKB, ustawa budzetowa na 2015 .
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Powierzchnie handlowe w Polsce, | pot. 2015 r.

Podaz Tabela 1
Gtéwne obiekty handlowe otwarte w | pot. 2015 r.
Na koniec | pot. 2015 roku catkowita podaz powierzchni Obiekt Miasto GLA Deweloper
handlowej przekroczyta 12,95 miliona m kw. 73% zasobow (m kw.)
stanowig centra handlowe i handlowo-rozrywkowe - -
(9,4 min m kw.), 18% powierzchni zajmujg magazyny Tarasy Zamkowe Lublin 38000 Immofinanz
handlowe (2,32 min m kw.), a 8% — parki handlowe _ Starogard Galeria Neptun Sp.
(1 min m kw.). Centra wyprzedazowe majg 1,5% udziatu w Galeria Neptun Gdanski 25000
rynku, a ich tgczna powierzchnia wynosi 202 tys. m kw. (wyk.
5). Centrum Ogrody Elblag 22 500 CBRE Gl
. . . . (rozbudowa)
Podaz nowej powierzchni handlowej w | pot. 2015 roku
wyniosta zaledwie 183 tys. m kw. Powstato 7 nowych obiektéw, Magnolia Park Wroclaw 16600 Dlackstone
a 42% nowej powierzchni stanowity rozbudowy istniejgcych (rozbudowa)
komple_kséw. Centrum handlovye to _nadal dpminujqcy .format, Atrium Copernicus ] Atrium RE
stanowigcy 83% nowo oddanej powierzchni. Nowe obiekty (rozbudowa) Torun 15 000
otwarto w mniejszych miastach regionalnych (200 — 400 tys.
mieszkancow) i matych miastach ponizej 50 tys. mieszkancow, Galeria Sudecka Jelenia G4 Echo Investment
elenia Géra 10 600

np. Galeria Sudecka w Jeleniej Gdrze, Galeria Neptun w (rozbudowa)
Starogardzie Gdanskim, Corso w Swinoujsciu, Galeria Sanok

w Sanoku, Galeria Gtowno w Gtownie, Era Park w Wieluniu. (?a'e”a corso Swinoujscie 10000 Winston sp. z 0.0.
Zrédto: DTZ

Zdecydowanie mniejsze jest zainteresowanie deweloperow

formatem duzych parkéw handlowych. Natomiast mate obiekty

handlowe w formie centrum handlowego tzw. strip mall czy Wykres 5

parku handlowego, staly si¢ popularnym formatem Podaz nowoczesnej powierzchni w podziale na formaty

realizowanym w matych miastach lub gesto zaludnionych handlowe

osiedlach najwiekszych aglomeracji. Mniejsze obiekty,
dostosowane do indywidualnych potrzeb lokalnych
spofecznosci, doskonale zapetniajg luke na rynku. Od poczatku
2013 roku oddano okoto 160 tys. m kw. powierzchni handlowej
w matych obiektach handlowych (10 tys. m kw. lub mniej) w
miastach ponizej 200 tys. mieszkancow. Ten segment rynku
wyraznie sie umacnia i w ciggu najblizszych 2,5 roku
spodziewana podaz wyniesie kolejne 180 tys. m kw.
powierzchni najmu.

u Centrum handlowe
mMagazyn handlowy
Park handlowy

m Centrum

Zaledwie 14% nowej powierzchni zasilito rynki osmiu
wyprzedazowe

najwiekszych metropolii — w obu przypadkach w wyniku
rozbudowy istniejgcych obiektéw (Magnolia Park we Wroctawiu
i Morena w Gdansku).

Zrédfo: DTZ

34% udziatu w nowej podazy przypadto na miasta o populac;ji

200-400 tys. mieszkancow. Najwiekszy wzrost podazy nastgpit

w Lublinie, gdzie oddano do uzytku centrum handlowe Tarasy Wykres 6

Zamkowe o powierzchni 38 tys. m kw. W toruiskim Atrium Roczna podaz powierzchni parkéw handlowych
Copernicus dwukrotnie zwiekszono powierzchnie najmu galerii (tys. m kw.)

handlowej, a oferte wzmocniono poprzez wprowadzenie wielu
nowych marek. 160
Znaczng cze$é nowych powierzchni (30%) dostarczono w 140
miastach ponizej 50 tys. mieszkancow, co wskazuje na duze 120

zainteresowanie deweloperéw matymi rynkami. o0

Obecnie w budowie jest 867 tys. m kw. nowej powierzchni, z
datami otwarcia planowanymi do korica 2017 r. Mimo duzego
nasycenia rynku, deweloperzy najwyrazniej nie tracg

zainteresowania najwiekszymi aglomeracjami. Ponad 60%

budowanej powierzchni przypada na osiem najwiekszych

miast, a kolejne 17% — na miasta o populacji 200-400 tys.
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Sektor centrow handlowych bedzie sie umacniat: w ciggu
najblizszych 2,5 roku ponad 80% nowej powierzchni handlowej
przypadnie wtasnie na réznego rodzaju centra handlowe. Zrédto: DTZ, (p) - prognoza

2015(p)
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Powierzchnie handlowe w Polsce, | pot. 2015 r.

Niemal 70% powierzchni najmu centrow handlowych bedgcych
obecnie w budowie przypadnie na formaty Sredniej i duzej
wielkosci - o powierzchni najmu powyzej 20-tys. m kw. Warto
zauwazy¢, ze 63% nowych zasobdw powstaje w o$Smiu
najwiekszych aglomeracjach, co $wiadczy o przekonaniu
deweloperdéw o potencjale dalszego rozwoju rynkéw
wiodgcych.

Najwigksze projekty w budowie obejmujg centra handlowe
Posnania w Poznaniu, Wroclavia we Wroctawiu, Zielone
Arkady w Bydgoszczy, Sukcesja w Lodzi, Forum Gdansk i
Galeria Metropolia w Gdansku, a takze rozbudowe Parku
Handlowego Bielany we Wroctawiu.

Jeszcze w tym roku spodziewamy sie dostarczenia na rynek
duzej ilosci nowej powierzchni handlowej (481 tys. m kw. —
wyk.1). Zdecydowana wiekszos¢ (ok. 70%) nowej podazy
przypadnie na format centrum handlowego. Z kolei parki i
magazyny handlowe zajma po 14% nowej powierzchni.

Niemal potowa zasobdéw dostarczonych w Il pot. 2015 roku trafi
na rynki najwigkszych aglomeraciji, zaréwno jesli chodzi o
otwarcia nowych obiektow, jak i rozbudowe juz istniejgcych.

Blisko 150 tys. m kw. budowane jest w miastach o populaciji
200-400 tys. mieszkancow, co wptynie na znaczny wzrost
poziomu nasycenia powierzchnig handlowg w tych osrodkach.

Wcigz obserwujemy tez wzrost na najmniejszych rynkach, czyli
w miastach ponizej 50 tys. mieszkancow.

Wraz z dojrzewaniem rynku handlowego w Polsce wiasciciele
centrow handlowych muszg liczy¢ sie z nowymi wyzwaniami i
zagrozeniami. Coraz silniejsza konkurencja oraz zmiany
zachowan konsumentéw wymuszajg na starszych obiektach
liczne rozbudowy, przebudowy i modernizacje.

Do centréw przechodzacych obecnie proces przebudowy (lub
rozbudowy) nalezg: Centrum Bielany we Wroctawiu, Factory
Ursus w Warszawie, Supersam w Katowicach i Galeria
Pomorska w Bydgoszczy.

Juz od dluzszego czasu najwyzsze nasycenie powierzchnig
handlowg wsrdd osmiu gtéwnych aglomeracji wystepuje w
Poznaniu (973 m kw. na tysigc mieszkancéw) i Wroctawiu (898
m kw.), zas $rednia dla tej grupy miast wynosi 734 m kw. (wyk.
9).

Wsrod mniejszych miast (o liczbie mieszkancéw pomigdzy 200
i 400 tys.) prym wiedzie Lublin, zdecydowanie wyprzedzajgc
pozostate miasta. Po otwarciu kolejnego duzego centrum
nasycenie powierzchnig handlowg osiggneto rekordowy
poziom 1 189 m kw. na tysigc mieszkancéw. Srednia w tej
grupie miast wynosi 825 m kw. na tysigc mieszkancow.

W drugiej potowie roku zdecydowany wzrost poziomu
konkurenciji i wskaznika nasycenia nowoczesng powierzchnig
najmu odnotujemy w Bydgoszczy (do 879 m kw. na tysigc
mieszkancéw), w efekcie otwarcia kolejnego duzego centrum
handlowego w tym miescie — Zielonych Arkad.

www.dtz.com
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Powierzchnia handlowa w budowie (wg formatow
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Wykres 8

Powierzchnia handlowa w podziale na formaty i wielkosci
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Wykres 9

Nasycenie powierzchnig handlowa w gtéwnych
aglomeracjach (m kw. /1 000 mieszkancoéw)

1 000
900
800
700
600
500
400
300
200
100
0

] g g g g = g g

2 ¢ 3§ ¢ ¢ ® &

> 8 5 F § = E 3

N

= — = < [=] =

2 2 < 383 < 2

(]
Zrédfo: DTZ

Property Times 4

Agl. poznanska



Powierzchnie handlowe w Polsce, | pot. 2015 r.

Popyt

Na stabilne zainteresowanie polskim rynkiem ze strony nowych
operatorow sktadajg sie solidne fundamenty ekonomiczne
(rosnace PKB i sprzedaz detaliczna, poprawiajace sie nastroje
konsumenckie, spadajace bezrobocie) oraz duza baza
konsumencka. Niemniej jednak liczba debiutantéw byta nizsza
niz w poprzednich latach. Wynika to miedzy innymi z braku
dostepnej powierzchni w najlepszych centrach handlowych w
Warszawie, ktora jest preferowang lokalizacjg dla pierwszych
sklepéw nowych sieci. Nowi najemcy na rynku to np. SuperDry,
aTab, Courir, Sportissimo i Dairy Queen.Z drugiej strony
wiasciciele niektérych marek dokonujg doktadnej oceny
wydajnosci swoich sieci handlowych i zamykajg nierentowne
lokale.

Tak jak w 2014 roku, ekspansja sieci handlowych jest mocno
uwarunkowana formatem dostarczanych na rynek obiektéw. Z
uwagi na gwattowny rozwdéj matych parkéw handlowych,
zwlaszcza w mniejszych miastach, marki takie jak CCC, Jysk,
Media Expert, Deichmann, Pepco, Rossmann, RTV Euro AGD,
Neonet, KiK i Martes Sport bedg w ciggu najblizszych lat
rozwija¢ dziatalno$c.

Wiele sieci handlowych (zwtaszcza popularnych marek
modowych) jako najwigkszg przeszkode na drodze do
ekspansji na naszym rynku wskazuje brak powierzchni w
najlepszych centrach handlowych w Polsce.

Pustostany i czynsze
Pustostany

Srednia stopa pustostanéw w centrach handlowych w o$miu
najwiekszych aglomeracjach pozostaje na stabilnie niskim
poziomie 3%, przy czym najnizsze wskazniki odnotowano w
Warszawie i Szczecinie.

W miastach o populacji miedzy 200 a 400 tysiecy
mieszkancéw sredni wskaznik powierzchni niewynajetej
przekroczyt 4%. Alarmujgcg sytuacje obserwujemy w Radomiu,
Czestochowie i Bydgoszczy, gdzie poziom wynajecia centrow
handlowych spadt ponizej 95%.

Obiekty handlowe starszej generaciji, cechujace sie wyrazng
dominacjg super- i hipermarketoéw, sg najbardziej narazone na
wzrost stopy pustostanéw i spadek zainteresowania
operatorow handlowych.

Wiegkszos¢ oddawanych do uzytku centrow i parkow
handlowych w dniu otwarcia byta wynajeta na poziomie
przynajmniej 90%. Inwestorzy ostroznie podchodzg do
planowania nowych projektéw i starajg sie optymalnie
dopasowac ich parametry do warunkéw rynkowych.

Czynsze

Podobnie jak w 2014 roku, w | pot. 2015 roku stawki czynszu
za lokale handlowe w centrach handlowych o najsilniejszej
pozycji na rynku pozostawaty na stabilnym poziomie i siegaty
90-100 euro za m kw. w Warszawie oraz 43-55 euro w innych
duzych aglomeracjach (wyk. 10).

W obiektach o stabszej pozycji rynkowej, zaréwno w matych
jak i wiekszych miastach, widoczna jest silna presja na obnizke
czynszow. W starszych obiektach na spadek stawek czynszu
wptyw ma zwtaszcza nowa podaz i rosngce nasycenie rynku
powierzchnig handlowa.

www.dtz.com

Tabela 2
Gtéwne obiekty handlowe w budowie

Obiekt Miasto GLA Deweloper Data
(m kw.) otwarcia
Posnania Poznan 95000 Apsys 2016
Wroclavia Wroctaw 71000 Unibail 2017
Forum Gdansk  Gdansk 62 000 Multi Development 2017
Zielone Arkady Bydgoszcz 51000 ECE 2015
Sukcesja tédz 46 300 Fabryka Biznesu 2015
PH B|e]any Wroctaw 35000 Inter Ikea 2015
extension
Galeria X e
. Gdansk 34500 PB Gorski 2016
Metropolia
| fi
VIVO! Stalowa Wola32 500 1o nan? 2015
/Acteeum
Zrédfo: DTZ
Wykres 10

Czynsze za najlepsze lokale w centrach handlowych (euro/
m kw./ miesigc)
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Wykres 11

Wskazniki powierzchni niewynajetej w gtéwnych miastach
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Powierzchnie handlowe w Polsce, | pot. 2015 r.

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 miesigcznie 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, posiadajacy wiecej
niz 10 sklepow i cechujacy sie centralnym zarzgdzaniem.

Magazyn handlowy

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

Park handlowy

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

Centrum wyprzedazowe

Sklep badz zespdt sklepow oferujgcych koncéwki serii odziezy w sprzedazy detalicznej po
obnizonej cenie

www.dtz.com
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DTZ

EMEA

John Forrester

Chief Executive

+44 (0)20 3296 2002
john.forrester@dtz.com

Zespot Rynkéw Kapitatowych

Craig Maguire

Starszy Dyrektor

+48 22 222 30 24
craig.maguire@dtz.com

Zespot Wycen

Urszula Sobczyk

Dyrektor

+48 22 222 31 80
urszula.sobczyk@dtz.com

Zespot Zarzadzania
Nieruchomosciami
Christopher Rasiewicz
Dyrektor

+48 22 222 30 40
christopher.rasiewicz@dtz.com

Zastrzezenie

Dyrektor Zarzadzajacy DTZ na region
Europy Srodkowo-Wschodniegj

Alan Colquhoun

Starszy Dyrektor

+48 22 222 30 00

alan.colquhoun@dtz.com

Zespot Powierzchni Handlowych

Renata Kusznierska

Starszy Dyrektor

+48 22 222 30 72
renata.kusznierska@dtz.com

Zespot Powierzchni Przemystowych
i Logistycznych

Marc Le Bozec

Dyrektor

+48 22 222 30 54

marc.lebozec@dtz.com

Zespot Zarzadzania Projektami i

Doradztwa Inwestycyjno-Budowlanego

Andrew Frizell
Dyrektor

+48 22 222 31 22
andrew.frizell@dtz.com

Niniejszy raport nie powinien by¢ traktowany jako podstawa do zawierania transakcji bez udziatu

wykwalifikowanego i profesjonalnego doradcy. Fakty i dane przedstawione w raporcie zostaty doktadnie
sprawdzone, jednak DTZ nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody lub straty powstate w
zwigzku z nieprecyzyjnoscig przedstawionych danych. Informacje zawarte w raporcie nie powinny by¢, w
catosci lub w czegsci, publikowane, powielane oraz nie powinno sie na nie powotywac¢ bez wczesniej zgody.

W przypadku powielania informacji kazdorazowo nalezy powota¢ sie na DTZ jako zrédto danych.

© DTZ sierpien 2015

Zespot Doradztwa i Analiz
Rynkowych

Kamila Wykrota

Dyrektor

+48 22 222 3133
kamila.wykrota@dtz.com

Zespot Powierzchni Biurowych

Barbara Przesmycka

Dyrektor

+48 22 222 30 36
barbara.przesmycka@dtz.com

Zespot Zarzagdzania Portfelami
Nieruchomosci Korporacyjnych

lan Scattergood

Starszy Dyrektor

+48 22 222 31 90
ian.scattergood@dtz.com

Petna lista publikaciji
dostepna na stronie:
www.dtz.com/research

Global Headquarters

77 West Wacker Drive
18th Floor

Chicago, IL 60601 USA
phone  +1 312 424 8000
fax +1 312 424 8080
email info@dtz.com

DTZ Poland

Ul. Ztota 59

8. pietro

Warszawa, 00-120

Tel. +48 22 2220 000
fax +48 22 2220 001

email info@dtz.pl www.dtz.com/research
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