Rynek handlowy w Polsce

IV 2014 .

Podaz

Obecnie catkowita podaz nowoczesnych powierzchni handlowych w
Polsce wynosi 12,4 miliona m2, przy czym dominujgcym formatem
pozostajg centra handlowe, o tacznej powierzchni najmu 8,82
miliona m2, stanowigc 71% catkowitej podazy. Dla poréwnania, w
2004 r. kiedy Polska dotaczyta do Unii Europejskiej, catkowita
powierzchnia najmu w centrach handlowych wyniosta jedynie

3,8 miliona m2 — w ciggu 10 lat zanotowano wigc wzrost 0 132%.

W ostatnim kwartale 2014 r. rynek centréw handlowych wzbogacit
sig 0 skromne 65 000 m2, ktére oddano w ramach trzech nowych
projektéw oraz w kilku rozbudowach. Nowo otwarte centra to Galeria
Debiec w Poznaniu (9 800 m2), Vivo! w Pile (23 800 m2) oraz
Centrum Galardia w Starachowicach (18 000 m2), a najwigksza
rozbudowa dotyczyta CH Rywal w Biatej Podlaskiej (11 800 m?2).
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Sonata Park w Sochaczewie

Pomimo relatywnie spokojnej pod wzgledem nowych otwar¢
koricowki roku, liczba projektdw obecnie pozostajacych w budowie
jest imponujaca. Pod koniec grudnia powstawato ponad 707 000 m2,
z czego otwarcie prawie 547 000 m? zapowiedziano na 2015 .
Najprawdopodobniej jednak liczba ta ulegnie zmniejszeniu,
poniewaz opdznienia na budowach nie nalezg do rzadkosci. Gdyby
jednak udato sie oddac do uzytku wszystkie planowane obiekty, pod
wzgledem nowej podazy bytby to najlepszy rok od 2009 .

Najwieksze budowane obecnie obiekty to m.in. Posnania w
Poznaniu (99 000 m?2 - planowany na 2016 r.), Zielone Arkady w
Bydgoszczy (50 000 m2), oraz Sukcesja w Lodzi (45 000 m2). Co
ciekawe, tak wysoka nowa podaz nie jest cecha jedynie rynku

handlowego. Takze rynek biurowy w Polsce wykazuje wysokg
aktywno$¢ budowlana, co odzwierciedla dobre nastroje na rynku
nieruchomosci.

Caty rok 2014 zamknat si¢ 332 000 m2 nowej powierzchni w
centrach handlowych, co oznaczato spadek wobec 2013 r., kiedy do
uzytku oddano 466 000 m2. Najwieksza podaz pojawita si¢ miastach
ponizej 100 000 mieszkancdw (45%), nastepnie w miastach o liczbie
ludnosci miedzy 100 000 a 200 000 (26%). Pozostatg powierzchnig
oddano do uzytku w miastach wigkszych, przy czym na gtéwne
aglomeracje przypadto jedynie 6% nowej podazy.

Wiekszo$¢ projektow zrealizowanych w miastach matych jest ,szyta
na miar¢” - ich powierzchnia jest adekwatna do wielko$ci rynku, a
projekt architektoniczne coraz cze$ciej podazajg za najnowszymi
trendami. Z kolei obiekty powstajace w duzych miastach, nie tylko
wypetniajg geograficzne luki na swoich rynkach, ale sg takze
przyjazne dla srodowiska oraz wprowadzajg nowa jakos¢ atrakcyjne;
przestrzeni publicznej. Co wigcej, nierzadko stanowig one szanse
rozwoju dla sieci handlowych, ktérym nie udato sie znalez¢
wystarczajacej powierzchni w najlepszych istniejacych lokalizacjach.

Nowe projekty otwierane w miastach o duzym nasyceniu
powierzchnig handlowg stanowig czesto zagrozenie dla obiektow
starzejgcych sig, oraz dla tych, ktore sa gorzej postrzegane przez
rynek. Poniewaz otoczenie konkurencyjne ulega zmianie i poprawia
swojq jakos¢, stabsze centra beda w coraz wiekszym stopniu
mierzy¢ sie z rosnacym wakatem, co w jeszcze wiekszym stopniu
pogorszy ich pozycje, o ile ich zarzadcy nie odpowiedzg
wprowadzeniem odpowiedniej strategii. Takie zjawisko bedzie miato
miejsce nie tylko w matych osrodkach, ale takze w niektérych
najwiekszych miastach.

Od poczatku 2014 r. $rednie nasycenie powierzchnig w Polsce
wzrosto z 220 do 229 m2/ 1 000 mieszkanicoéw. Po ukorczeniu
wszystkich projektow bedacych obecnie w budowie, wskaznik ten
osiagnie warto$¢ 248 m2/ 1 000 mieszkancow, a wiec wcigz ponizej
$redniej zachodnioeuropejskiej wynoszacej 260.

Poza centrami handlowymi, rozwijajq sie takze inne formaty
handlowe. W 2014 r. podaz powierzchni w parkach handlowych
wzrosta o ponad 91 000 m2 i osiggneta wielkos¢ 1,39 miliona m2.
Wsrdd oddanych do uzytku projektdw znalazty sie m.in. Centrum

*Definitions: Very large shopping centres — 80,000 m2of GLA and above; Large — 40,000 to 79,999 m2 Medium — 20,000 to 39,999 m2; Small - 5,000 to 19,999 m?



Graniczna w Ptocku (15 000 m?2), Era Park Handlowy w Radomsku
(8 500 m2), Marcredo w Piekarach Slaskich (8 000 m?) oraz
rozbudowa Sonata Park w Sochaczewie (0 6 000 m2).

Rozwijat sie takze segment centrow wyprzedazowych, w
najwiekszym stopniu w miastach Polski Wschodniej. Podczas gdy
przed kilkoma laty obecnos¢ outletu byta cecha jedynie kilku
najwiekszych aglomeracji, obecnie format ten jest rozwijany w
miastach takich jak Lublin czy Biatystok. Jednak jak pokazujg
ostatnie przyktady, zapewnienie wystarczajacej liczby najemcéw do
takiego projektu moze okaza¢ sie trudnym wyzwaniem.

Popyt

W 2014 sieci handlowe kontynuowaty swojg selektywng ekspansie.
Rozwoéj najwiekszych graczy mozna okresli¢ jako wielotorowy.
Podczas gdy penetracja rynku przez duze marki dotyczyta coraz
mniejszych miast, jednoczes$nie w najlepiej rokujacych rynkach
dogeszczano sie¢ sprzedazy. Niektore firmy zapowiedziaty
wprowadzenie nowych marek (np. Atab z grupy LPP).

Ekspansja handlu w matych osrodkach jest wcigz ostrozna. Osoby
odpowiedzialne za rozwoj sieci nie patrza juz jedynie na dang,
lokalizacje i jej otoczenie konkurencyjne, ale takze na
uwarunkowania makroekonomiczne danego miasta, jego strefe
zasiegu oraz potencjalne czynniki wzrostu i scenariusze rozwoju.

W 2014 r. dziatalno$¢ w Polsce rozpoczety 24 zagraniczne marki,
wobec 30 w 2013 r. Zainteresowanie polskim rynkiem wykazaty sieci
m.in. z USA (7), Whoch (5) i z Francji (3). W IV kw. zadebiutowaty
m.in. Kipling, Joop!, Nuna Lie, Twin-Set, Kiko-Milano, Imaginarium,
Avon Studio i Calvin Klein Watch & Jewelry.

Wecigz trwa operacja zamiany sklepow sieci Real na Auchan. Do
chwili obecnej swoje logo zmienita okoto ¥4 z nich.

Ekspansja sieci przy ulicach handlowych pozostaje ograniczona, co
jest efektem kilku czynnikdw. Poza Krakowem, i w mniejszym
stopniu Warszawa, liczba zagranicznych turystéw w polskich
miastach nie jest znaczaca, a jak pokazujg przyktady innych miast
europejskich (np. Pragi), jest to gtéwny czynnik napedzajacy handel
przy ulicach handlowych. Kolejnym ograniczeniem jest niewielka
liczba lokali odpowiednich dla nowoczesnego handlu oraz brak
strategii miast odnosnie polityki lokalowej wspierajacej budowanie
atrakcyjnych zestawdw najemcow. Wydaije sie takze, ze rozwoj
centréw handlowych w centrach miast odciggnat od ulic handlowych
zaréwno najemcow jak i klientow. Jednak w przypadku Warszawy,
planowanych jest kilka inwestycji handlowych nastawionych na
klienta ulicznego, co w potaczeniu z politykq rewitalizacji centrum
miasta ma szanse wzmocni¢ ten segment handlu w stolicy.

Czynsze

Czynsze ,prime”, ktore dotycza najlepszych lokali handlowych o
powierzchni 100 m?2 przeznaczonych dla branzy moda i dodatki,
Zlokalizowanych w wiodacych centrach, sg tradycyjnie najwyzsze w
Warszawie, a nastepnie w innych najwigkszych aglomeracjach. W
2014 r. stawki pozostawaty stabilne w wigkszo$ci miast, za
wyjatkiem Tréjmiasta i Szczecina, gdzie odnotowano wzrost o
odpowiednio 5% i 10%. Czynsze wzrosty takze w najlepszych
obiektach w Warszawie, gdzie najemcy musza liczy¢ sie ze
stawkami rzedu 105€/ m2/ miesiac.

Czynsze ,prime” oraz wskaznik pustostanéw w IV kw. 2014 r.

€/ m? miesiac Wskaznik pustostanow
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Czynsze "prime" ™ @ \Wskaznik Pustostanow Il kw. 2014 r.

Zrédho: JLL, IV kw. 2014 .

Rynek Inwestycyjny

Catkowita warto$¢ transakcji inwestycyjnych w komercyjne
nieruchomosci handlowe wyniosta w 2014 r. 570 milionéw Euro.
Wérdd najwiekszych transakcji zamknietych w IV kw. 2014 r. byt
zakup przez Atrium European Real Estate centrum Focus Mall w
Bydgoszczy za 122 miliony Euro. Co wazne, finalizacja kilku
transakgji, ktérych zamknigcia oczekiwano w IV kw., zostata
przesunieta na 2015 r. Jednak znaczna czes¢ z nich zostanie
zakonczona najpewniej jeszcze w | kw. br. Nastroje inwestycyjne
dotyczace obiektéw handlowych w Polsce pozostajg optymistyczne,
oczekujemy zatem, ze catkowita warto$¢ transakcji w 2015 .
Znaczaco przewyzszy tg z roku ubiegtego.
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