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Nie przegap mozliwosci! Czerwiec 2014

Pie¢ lat po pierwszej edycji raportu “Warszawski rynek handlowy:
Nie przegap mozliwosci!”, trzy firmy z sektora nieruchomosci
ponownie poddaja analizie mozliwos$ci rozwoju handlu w Warszawie.

Wprowadzenie

Po raz drugi prezentujemy raport, ktory powstat dzieki
wspotpracy trzech firm — lideréw rynku w swoich obszarach, {j.
wiodacej firmy w sektorze nieruchomosci komercyjnych JLL,
doradcy w obszarze rynku mieszkaniowego REAS oraz instytutu
badawczego GfK Polonia. W raporcie poddano analizie
nastepujace zagadnienia:

¢ Nasycenie powierzchnig handlowg w Warszawie w podziale
na dzielnice,

o Catkowitg warto$¢ sity nabywczej mieszkancéw stolicy oraz
w podziale na gospodarstwa domowe w jednostkach MSI',

e Prognozy nowego budownictwa mieszkaniowego w
perspektywie krétko i diugoterminowe.

W ciggu ostatnich 5 lat nastapity istotne zmiany na
komunikacyjnej mapie Warszawy, ktére determinujg kierunki
rozwoju mieszkalnictwa oraz handlu. Do tych najwazniejszych
naleza: otwarcie nowego mostu Marii Curie-Sktodowskiej,
doprowadzenie do granic miasta autostrady A2 wraz z
obwodnicami stolicy — odcinkiem drogi S8 oraz zachodniej czesci
drogi S2, a takze dobiegajaca konca budowa $rodmiejskiego
fragmentu drugiej linii metra. W poprzedniej edycji raportu
powyzsze inwestycje byly jeszcze na etapie planowania.

Celem niniejszego raportu jest zatem zidentyfikowanie tych
obszaréw w Warszawie, ktére majg lub bedg miaty najwiekszy
potencjat realizacji nowych inwestycji handlowych.

Podaz powierzchni handlowych w Warszawie

Pod wzgledem nowej podazy na przestrzeni ostatnich 7 lat rynek
charakteryzowat sie stabilnoscia. Sredni roczny przyrost nowej
przestrzeni handlowej w tym czasie wynidst zaledwie 20 000 m2,
a najwiecej powierzchni przybyto w 2007 r. Ostatnie duze
centrum handlowe (0 pow. 40 000 - 80 000 m2 GLA) powstato

w 2007 r., a bardzo duze (powyzej 80 000 m2) - w 2004 .

Fakt, iz przez ostatnie kilka lat w Warszawie nie powstato duze
centrum handlowe nie oznacza stagnacji rynku. Ciagi lokali
handlowo-ustugowych tworzone sg bowiem w parterach
budynkow mieszkaniowych i biurowych. Co wiecej, warszawskie
centralne ulice handlowe oraz centralnie potozone skwery i place
przechodzg gruntowne zmiany.

" MSI - Miejski System Informacji
2 Centrum handlowe o powierzchni powyzej 5 000 m2 posiadajace wiecej niz
10 sklepow w galerii.

Nasycenie powierzchnig “klasycznych” centréw handlowych?

w Warszawie (438 m2/ 1 000 mieszkancdw) wcigz znajduje sie
na relatywnie niskim poziomie w poréwnaniu do innych gtéwnych
aglomeraciji kraju. Parametr ten bytby jeszcze nizszy, gdyby do
jego obliczenia przyja¢ realng liczbe ludnosci stolicy
uwzgledniajaca mieszkancow niezameldowanych.

Na potrzeby niniejszego raportu, w celu jak najbardziej
precyzyjnego oszacowania stopnia nasycenia powierzchnig,
handlowg w Warszawie, uwzglednilismy wszystkie nowoczesne
obiekty handlowe o powierzchni najmu powyzej 500 m2, tj.
wolnostojace sieciowe sklepy spozywcze, ciagi sklepdw

w parterach budynkéw mieszkalnych i biurowych, sklepy
meblowe, DIY, a takze centra i parki handlowe powyzej 5 000 m2,
Ponadto, ujelismy réwniez powierzchnie najmu lokali przy ulicach
handlowych, ktorg szacujemy na ok. 35 000 m2.

Biorac pod uwage obiekty handlowe o powierzchni najmu
powyzej 500 m2, $rednie nasycenie w granicach Warszawy?
wynosi 1151 m2/ 1 000 mieszkarcow. Wiochy, Srodmiescie i
Targéwek znajduja sie w czotdwee, gtownie ze wzgledu na
koncentracje duzych obiektéw handlowych w tych dzielnicach.

Nasycenie powierzchnia najmu (m2 /1 000 mieszkaricow)
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Zrodio: JLL, czerwiec 2014

3 Przedmiotowa analiza dotyczy Warszawy, z wytaczeniem gmin sasiednich.
Uwazamy, iz odsetek mieszkancow Warszawy korzystajacych z obiekdw
handlowych zlokalizowanych w gminach o$ciennych jest niewielki. Wyjatek
stanowig klastry w Jankach i Markach, ktore zostaty wigczone do analiz,
podwyzszajac poziom nasycenia dzielnic Wiochy i Targéwek.
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Nasycenie powierzchnig handlowa w dzielnicach Warszawy
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Sita nabywcza w Warszawie

Wskaznik sity nabywczej okresla potencjat nabywczy populacii
danego obszaru. Definiowany jest jako suma przychodéw netto
jego mieszkancow. Poza dochodami uzyskiwanymi w wyniku
$wiadczenia pracy i prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
uwzglednia takze przychody z inwestycji oraz $wiadczenia
publiczne, takie jak zasitki dla bezrobotnych, $wiadczenia
alimentacyjne oraz emerytury i renty. Wskaznik sity nabywcze;
jest kalkulowany w oparciu o dane podatkowe oraz szereg
danych z innych zrédet dotyczacych subsydiéw rzadowych oraz
danych instytutow ekonomicznych.

Indeks Sity Nabywczej GfK dla gospodarstw domowych pozwala
okresli¢ potencjat nabywczy gospodarstw domowych
znajdujacych sie na danym obszarze w stosunku do $redniej dla
Polski (warto$¢ indeksu dla catego kraju wynosi 100).
Przyktadowo, warto$¢ indeksu 110 wskazuje, ze mieszkaricy
regionu dysponujg 0 10% wiekszg sitg nabywczg od
przecietnego Polaka, natomiast warto$¢ 90 — ze ich sita
nabywcza jest 0 10% nizsza od $redniej dla Polski.

Nie jest zaskoczeniem, ze warszawiacy majg wyzszg site
nabywcza niz $rednia dla catego kraju. Przecigtny mieszkaniec
stolicy dysponuje zasobami finansowymi wigkszymi o blisko 80%
niz przecietny mieszkaniec Polski. To najwyzszy wskaznik sity
nabywczej sposrad wszystkich 2480 gmin w Polsce.

Jednoczesnie roznice wartosci Indeksu Sity Nabywczej GfK
pomiedzy poszczegdinymi dzielnicami Warszawy siegajg nawet
40%.

Najbardziej zamozne gospodarstwa domowe sg zlokalizowane
w peryferyjnych dzielnicach miasta, takich jak: Wesota, Wawer,
Wilanéw, Ursyndw, Wiochy oraz Biatoteka.

Mokotéw charakteryzuje sie najwyzsza catkowitg sitg nabywcza
sposrod wszystkich dzielnic, co jest efektem najwigkszej liczby
mieszkanicow (prawie 220 tys.) oraz ich wzglednej zamozno$ci.

Jesli chodzi o rynek pracy, dzielnice, w ktérych wystepuje
najnizszy wskaznik bezrobocia to Wilanéw, Ursyndw i Biatoteka
(stopa bezrobocia ponizej 4%). Stopa bezrobocia ponizej 5%
notowana jest takze w Wesotej, Ursusie, Wawrze i na Bemowie.

Roczna sita nabywcza na gospodarstwo domowe w Warszawie
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Sita nabywcza w dzielnicach Warszawy
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Plany rozwoju mieszkalnictwa w Warszawie

Integralng cze¢Scig kazdej analizy potencjatu obiektu handlowego
jest badanie obszaru pozyskiwania klientéw. O ile analizy
ukazujace stan obecny mozna stosunkowo prosto wykonaé

w oparciu o dostepne statystyki demograficzne, to wykonanie
prognoz nie nalezy juz do fatwych zadan. Okre$lenie wzrostu
liczby mieszkarcow zamieszkujacej dany obszar wymaga
zaréwno diugofalowego monitorowania sytuacji na pierwotnym
rynku mieszkaniowym, jak i procesow zachodzacych

w istniejacych zasobach mieszkaniowych. W tym drugim
przypadku istotne sg zwtaszcza zmiany w strukturze
gospodarstw domowych, polegajace przede wszystkim na
malejacej wielkosci gospodarstwa domowego, a w konsekwencii
spadku liczby ludnosci.

Z drugiej strony nowe budownictwo generuje przyrost liczby
mieszkancdw, ktory nastepuje po czesci dzieki osiedlaniu sig

w miescie ludnosci spoza Warszawy, a po cze$ci w efekcie
przenoszenia sie do nowych mieszkan ludno$ci z istniejacego
zasobu, czesto z innych dzielnic miasta. Z tego tez wzgledu przy
okre$laniu przysztej liczby mieszkaricow dla obszaru
oddziatywania potencjalnego obiektu handlowego nalezy
uwzgledni¢ plany inwestycyjne deweloperdw mieszkaniowych.

Po do$¢ krotkim okresie kryzysu w 2009 r., rynek nowych
mieszkan w Warszawie powrdcit do fazy dos¢ stabilnego,
stopniowego wzrostu. Stolica jest najwigkszym rynkiem
mieszkaniowym w Polsce. W ostatnich dziesieciu latach
najwiecej mieszkan oddano w Warszawie do uzytku w latach
2008-2009 (ponad 19 tys. rocznie), co byto wynikiem rekordowo
wysokiej liczby budéw rozpoczetych w okresie boomu w latach
2006-2007. Najmniej mieszkan oddano do uzytku w 2011 r.
(9,4 tys.), co z kolei byto efektem zatamania rynku w 2009 r.

W ostatnich dziesieciu latach w ciagu roku przecietnie oddawano
do uzytkowania ok. 14 tysiecy nowych jednostek mieszkalnych,
Z €zego ogromng wiekszos¢ stanowity mieszkania w budynkach
wielorodzinnych.

Zgodnie z prognoza REAS z marca 2014 r., opartg 0 monitoring
planow firm deweloperskich, transakcje terenami inwestycyjnymi,
analize proceséw planistycznych (w tym uchwalonych i
przygotowywanych planéw miejscowych), jak réwniez
przewidywania dotyczace cyklu koniunkturalnego, w latach 2014-
2017 zostanie oddanych do uzytku w Warszawie ponad 60
tysiecy jednostek mieszkalnych. Duza czes$¢ tych mieszkan
znajduje sie w fazie zaawansowanej budowy lub

w przygotowanych do rozpoczecia konkretnych inwestycjach.
Druga cze$¢ prognozy — obejmujgca okres kolejnych o$miu lat -
zaktada wybudowanie w Warszawie w latach 2018-2025 ok. 110
tysiecy jednostek mieszkalnych. REAS opart te cze$¢ prognozy
przede wszystkim na analizie chtonnosci réznych rejonéw
miasta, przewidzianych w opracowaniach planistycznych pod
nowe budownictwo mieszkaniowe, biorac jednoczesnie pod
uwage prognozy demograficzne, obserwowane trendy

w gospodarce i cyklicznos¢ zjawisk zachodzacych na rynku
mieszkaniowym.

Rejonami o najwigkszej koncentracji nowych inwestycji beda;

¢ Biatoteka — zwlaszcza jednostki MSI Grodzisk (wzdtuz ulicy
Gtebockiej), Nowodwory i Tarchomin,

o Wilanéw — Blonia Wilanowskie (czyli Miasteczko Wilanow),

¢ Wola - Odolany (rejon ulicy Jana Kazimierza),

e Bemowo - Chrzanow,

e Zoliborz — Sady Zoliborskie (dawny Zoliborz Przemystowy),

e Mokotow — Stegny (Osiedle Pod Skocznig), Stuzewiec
(administracyjnie cze$ciowo Mokotow a czesciowo Ursynow),

o w dalszej perspektywie — Siekierki na Mokotowie i Szamoty
w Ursusie.
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Przyszte kierunki rozwoju mieszkalnictwa w Warszawie

Projekty mieszkaniowe zadeklarowane przez deweloperéw
do ukoriczenia w latach 2014-2025

Prognoza przyrostu liczby mieszkan w latach 2014-2025
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Podsumowanie

Konfrontacja trzech omowionych wyzej aspektéw wytonita dwie
dzielnice Warszawy o najwiekszym potencjale handlowym:
Biatoteke i Wilanow.

Biatoteka to jedna z najbardziej dynamicznie rozwijajacych sie
dzielnic Warszawy, z wysoka sita nabywcza i bardzo niskim
poziomem bezrobocia (3,7% na koniec IV kw. 2013 r.), dajacym
jej trzecie miejsce pod tym wzgledem w miescie, po Wilanowie i
Ursynowie. Duza liczba mtodych mieszkaricow Tarchomina i
Nowodwordw w zachodniej czesci tej drugiej co do wielkosci
dzielnicy (73 km2), a takze jej intensywnie urbanizowana
wschodnia cze$¢, czyli Grodzisk, Dabréwka Szlachecka,
Kobiatka, Brzeziny i Szamocin uzasadniajg potrzebe powstania
duzego obiektu handlowego.

Wilanéw, w ktdrym jasno widac, ze obecnie dostepna oferta
handlowa nie zaspokaja potrzeb szybko rozrastajacych sie
osiedli mieszkaniowych. Na niedob6r duzych obiektéw
handlowych wskazujg dynamicznie rozwijajace si¢ powierzchnie
handlowe w parterach budynkéw mieszkaniowych. Niski poziom
nasycenia, rozwdj osiedli mieszkaniowych i wysoka sita
nabywcza sprzyjaja spektakularnym inwestycjom, ktére obejma
swoim zasiegiem réwniez Konstancin-Jeziorna, Powsin, a nawet
Wawer przy zatozeniu, ze plany oddania do uzytku drugiej czesci
potudniowej obwodnicy miasta (S2) zostang zrealizowane

w terminie, oraz ze po drugiej stronie Wisty nie powstanie obiekt
konkurencyjny.

Inne obiecujace lokalizacje pod nowe projekty handlowe to:

Wawer, czyli najwigksza dzielnica Warszawy (80 km?2), ktora
mimo mniejszej aktywnos$ci deweloperéw mieszkaniowych —
gtéwnie ze wzgledu na niskg zabudowe jednorodzinng -
charakteryzuje sie bardzo niskim nasyceniem powierzchnig
handlowa i wzglednie wysoka sitq nabywcza (szczegdlnie

w Zerzeniu). Aspekty te wytyczajq mozliwo$¢ budowy obiektow
handlowych, lecz o skali dopasowanej do potrzeb lokalnego
rynku. Warto tez pamieta¢, ze po oddaniu potudniowej
obwodnicy Warszawy Wawer znajdzie sie w obszarze
oddziatywania planowanej w Wilanowie Galerii Wilandw.

Ursynéw - stanowi obiecujacg lokalizacje, ktora — naszym
zdaniem — wchtonefaby jeszcze dodatkowg powierzchnie
handlowg, choéby w formie rozbudowy juz istniejacego obiektu.
Czynniki sugerujgce potencjat dzielnicy Ursynéw to m.in.
zamozno$¢ spoteczenistwa oraz niski wskaznik bezrobocia (drugi
najnizszy po Wilanowie) i nasycenia powierzchnig handlowa,.

Wola to jedna z najdynamiczniej rozwijajacych sie dzielnic
Warszawy w kontek$cie mieszkaniowym, obecnie wyprzedza
pod tym wzgledem Biatoteke i Mokotdw. Bardzo zréznicowana
jesli chodzi o site nabywczag na gospodarstwo domowe. Wola

odnotowuje wysoki poziom nasycenia powierzchnig handlowa,
ale w zwiazku z rozwojem osiedli mieszkaniowych na Odolanach
czy w rejonie Czystego, widzimy potencjat na uruchomienie
nowych inwestycji z mys$lg o nowych mieszkancach tych wiasnie
obszarow.

Kolejne dzielnice z potencjatem handlowym, cho¢ mniej
oczywistym w poréwnaniu do powyzszych to Bemowo i Bielany.

Bemowo to obszar intensywnego rozwoju nowych inwestycji
mieszkaniowych (w szczegolnosci osiedle Chrzanow).
Stosunkowo wysoki wspdiczynnik nasycenia powierzchnig
handlowg w potaczeniu z przecietng sita nabywczg nie dajg
aktualnie jasnych przestanek do nowych inwestycji handlowych
lub rozbudowy juz dziatajacych obiektow. Potencjat stanowig
jednak nowe osiedla mieszkaniowe.

Bielany, chociaz odznaczajg_sie najnizszym wskaznikiem
nasycenia na tle pozostatych dzielnic, przy jednocze$nie
relatywnie wysokiej liczbie mieszkancdw, wykazuja niewielkg
dynamike rozwoju pod katem nowych inwestycji
mieszkaniowych. Sytuacja ta moze sie zmienic, jezeli na cele
mieszkaniowe bedzie mozna przeznaczy¢ teren Huty. Rowniez
sita nabywcza mieszkancéw dzielnicy jest ograniczona. Tym
niemniej, istniejaca oferta handlowa jest niewystarczajaca dla tej
gesto zaludnionej dzielnicy. Z tego powodu dostrzegamy tam
miejsce dla nowego projektu handlowego.

Podsumowujac, mimo stopniowego dojrzewania warszawskiego
rynku handlowego, nadal widzimy na nim duzy potencjat do
zagospodarowania przez deweloperdw obiektéw handlowych.
Dynamiczny rozwdj osiedli mieszkaniowych, rosnaca liczba
mieszkafncdw w potgczeniu z najwyzsza w kraju sitg nabywczg
generowac bedg zapotrzebowanie na nowe projekty handlowe o
réznej skali i specyfice. W walce o nowego klienta wygrajg Ci
inwestorzy, ktérzy wiasciwie ocenig potencjat danej lokalizacj,
otoczenie konkurencyjne oraz mozliwo$ci zakupowe i potrzeby
mieszkancow.

Nalezy pamietaé, iz podaz terendw pod wielkopowierzchniowe
obiekty handlowe w Warszawie jest bardzo ograniczona. Brak
plandw miejscowych umozliwiajgcych realizacje takich inwestyciji
ostabia dynamike rozwoju centréw handlowych w stolicy.
Obecnie zaledwie ok. 32% obszaru miasta ma obowigzujace
plany zagospodarowania, a zatem proces planistyczny jest
diugotrwaty.
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Sita nabywcza, nasycenie powierzchnig handlowa 1
prognozy rozwoju mieszkalnictwa w dzielnicach Warszawy
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Sita nabywcza na gospodarstwo
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konsumentéw. GfK Polonia prowadzi dla swoich klientow
wszystkie rodzaje badan marketingowych i sondazy opinii
publicznej. Wykorzystuje przy tym zaréwno znajomos¢
polskiego rynku, jak i cate zaplecze intelektualne i
metodologiczne Grupy GfK.

www.gfk.pl
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REAS jest firma doradcza specjalizujaca sie w
zagadnieniach zwigzanych z rynkiem mieszkaniowym.
Od 1997 roku wspdtpracujemy z deweloperami, bankami
oraz inwestorami, wspierajac ich skutecznie w procesie
planowania i realizacji inwestycji.

W 2000 roku REAS rozpoczat program monitoringu
pierwotnego rynku mieszkaniowego, gromadzac dane o
inwestycjach w bazie danych opartej o system GIS.
Dzieki posiadanej wiedzy REAS dostarcza szeroki
zakres analiz rynku oraz formutuje dtugoterminowe
prognozy wspomagajace proces planowania
strategicznego, takze dla sektora nieruchomosci
handlowych. REAS doradza deweloperom na wszystkich
etapach procesu inwestycyjnego, wspierajac ich w
procesie planowania i przygotowania produktu

0 najlepszym potencjale rynkowym, specjalizuje sie
takze w wycenach gruntéw inwestycyjnych oraz
istniejacych budynkéw mieszkalnych.

www.reas.pl
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JLL jest migdzynarodowa firma doradcza $wiadczaca,
kompleksowe ustugi na rynku nieruchomosci,
umozliwiajac wzrost warto$ci klientom zainteresowanym
najmem, obrotem lub inwestowaniem na tym rynku.

JLL obstuguje klientow w 75 krajach na $wiecie.
Dochéd firmy w 2013 roku wyniést ponad 4,0 mid USD.
JLL zarzadza obiektami o tacznej powierzchni ok. 280
min mkw.

W 2013 r. firma zrealizowata na catym $wiecie
transakcje o facznej wartosci 99 mid USD. LaSalle
Investment Management (spétka w ramach grupy),
zarzadza aktywami o tacznej wartosci ok. 48 mid USD.
W celu uzyskania dodatkowych informacji, zapraszamy
do odwiedzenia naszej strony intemetowe;:

www.jll.pl
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