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Raport zostat opracowany i ztozony na zlecenie i ze s$rodkéw Polskiej Rady Centrow Handlowych (PRCH),
VII-XI1.2012. Wszelkie prawa zastrzezone.

Raporty RRF publikowane sg regularnie co pét roku i dostepne na zasadach cztonkowskich Polskiej Rady Centréw
Handlowych. Wszelkie kopiowanie lub publikowanie moze odbywac sie jedynie za zgoda PRCH. Raport moze
podlegac szczegdlnym warunkom w zakresie publikacji informacji, ustanawianym przez osoby trzecie.

Zdjecia centrow handlowych wykorzystano za zgodq. Podziekowania dla: Centrum Targowego ,PTAK” S.A., Echo
Investment S.A., elbfonds Development Sp. z 0.0., P.A. NOVA S.A.

Niniejszy raport zawiera informacje, ktére zostaty wykorzystane w jego opracowaniu, przy zatozeniu, ze sg one prawdziwe
i kompletne. Mimo dotozenia wszelkich staran w celu zapewnienia petnej zgodnosci przedstawionych informacji, PRCH ani RRF nie
przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci w przypadku, gdyby informacje te okazaty sie nieprawdziwe lub niekompletne, ani nie sktada
zadnych oswiadczen ani zapewnien, wyraznych lub dorozumianych, co do prawdziwosci lub kompletnosci informacji zawartych
w niniejszym raporcie. Raport moze zawiera¢ btedy lub pominiecia.
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1. Podaz powierzchni
centrow handlowych
w Polsce

Na koniec 2012 roku catkowity wolumen
powierzchni centrow handlowych w Polsce, do
ktorych zaliczane sg tradycyjne centra handlowe,
parki handlowe i centra wyprzedazowe wynidst
9202480 m kw. powierzchni najmu brutto
(GLA). Wolumen powierzchni centréw handlowych
wynosi odpowiednio 5 260 540 m kw. GLA (57%
catkowitej podazy) w najwiekszych aglomeracjach
(Warszawa, Katowice, Krakéw, Poznan, Wroctaw,
Tréjmiasto, tdédz oraz Szczecin). W miastach
regionalnych o liczbie ludnosci od 200 000 do
400 000 mieszkancéw podaz nowoczesnej
powierzchni centréw handlowych wyniosta na
koniec 2012 roku 1 045630 m kw. GLA (11%
catkowitej podazy). Miasta o liczbie ludnosci od
100 000 do 200 000 mieszkancow oferowaty na
koniec roku 1 510 980 m kw. GLA (16% podazy).
Podaz powierzchni centréow handlowych w miastach
do 100 000 mieszkancow osiggneta 1 385 330 m
kw. GLA (15% catkowitej podazy). Na koniec 2012

Struktura podazy centrow handlowych
w Polsce na koniec 2012 roku

W najwieksze aglomeracje
miejskie

B miasta 200 000 -
400 000 mieszkancow

miasta 100 000 -
200 000 mieszkancow

I miasta ponizej 100 000
mieszkancow

Zrédio: PRCH Retail Research Forum, styczer 2013
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roku na rynku nowoczesnych centrow handlowych
funkcjonowato 391 obiektdw.

Najwieksze rynki handlowe wsréd os$miu
gtébwnych aglomeracji miejskich to Aglomeracja
Warszawska z 1355170 m kw. GLA (15%
podazy) oraz Konurbacja Katowicka z 944 600
m kw. GLA (10% podazy). Aglomeracje miast
Krakdéw, todz, Poznan, Wroctaw oferujg okoto
500 000 m kw. GLA kazda, posiadajac blisko
5-6% udziatu w catkowitej podazy powierzchni
centréw handlowych. Aglomeracja Tréjmiejska
oferuje ponad 628 000 m kw. GLA, co stanowi 7%
catkowitej podazy. Podaz centréw handlowych w
Aglomeracji Szczecinskiej wynosi 258 820 m kw.
GLA.

W grupie duzych miast regionalnych (200 000
- 400 000 mieszkancow) najwiekszg ilos¢
powierzchni oferuja rynki Bydgoszczy (187 800
m kw. GLA), Lublina (166 430 m kw. GLA) oraz
Biategostoku (158 900 m kw. GLA). Rzeszow

Centra handlowe w Polsce na koniec
2012 roku
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(242 000 m kw. GLA), Opole (174 900 m kw.
GLA) i Bielsko-Biata (160 800 m kw. GLA) maja
najwiecej powierzchni handlowej wsréd miast
o wielkosci 100 000 - 200 000 mieszkancow.
Wsréd miast najmniejszych do najbardziej
rozwinietych rynkéw naleza Stupsk (93 200
m kw. GLA), Nowy Sacz (64 800 m kw. GLA)
i Lubin (64 500 m kw. GLA). Najwiekszy wzrost
podazy w stosunku do analogicznego okresu
roku 2011 odnotowano w miastach ponizej
100 000 mieszkancéw (wzrostz 13 do 15% w po-
dazy catkowitej).
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tacznie w 2012 roku oddano do uzytku 487 300
m kw. powierzchni centrow handlowych, z cze-
go 254 000 m kw. dostarczono na rynek w pier-
wszej potowie roku, a 233 300 m kw. GLA w dru-
giej potowie roku. Rok 2012 przynidst spadek
rocznej podazy centrow handlowych o 23% w po-
réwnaniu do 2011 roku, w ktérym nowa podaz
centrow handlowych wyniosta 637 000 m kw.
GLA.

Do najwiekszych centréw handlowych ukon-
czonych w trzecim i czwartym kwartale 2012
roku nalezg Galeria Rzeszéw (42 000 m kw.

Rozmieszczenie powierzchni centrow handlowych w miastach powyzej
100 000 mieszkancéw
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Rozmieszczenie powierzchni centrow handlowych w miastach ponizej
100 000 mieszkancéw
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Zrédto: PRCH Retail Research Forum, styczeri 2013

GLA), Odrzanskie Ogrody w Kedzierzynie-Kozlu
(22 000 m kw. GLA), Centrum Handlowe Auchan
w tomiankach (faza pierwsza - 19 000 m kw.
GLA), Marcredo Center w Ciechanowie (15 500
m kw. GLA). Obserwowany jest dalszy znaczacy
udziat rozbudéw; tacznie 10 istniejgcych centréw
handlowych zostato rozbudowanych w drugiej
potowie 2012 roku o 62 500 m kw. GLA (co
stanowi 27% nowej podazy wprowadzonej
na rynek). Gléwne obiekty, ktore zostaty
rozbudowane w kwartale trzecim oraz czwartym
to: Galeria Olimpia w Betchatowie o 21 200 m

kw. GLA oraz Morski Park Handlowy w Gdansku
0 17 000 m kw. GLA (rozbudowa o sklep Agata
Meble). W pieciu z rozbudowywanych projektéw
wprowadzono sklep sportowy Decathlon: Auchan
Biatystok, Auchan Gdansk, Auchan Rumia,
Auchan Kotbaskowo oraz Auchan Mikotéw.

Na koniec 2012 roku w budowie pozostawato
blisko 800 000 m kw. GLA powierzchni centréw
handlowych, z czego 47% w najwiekszych
aglomeracjach i 28% w miastach ponizej
100 000 mieszkancow. Blisko 19% buduje sie
obecnie w miastach o liczbie ludnosci pomiedzy
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200 000 - 400 000 mieszkancéw, kolejne 6%
w miastach zamieszkatych przez 100 000
- 200 000 mieszkancéw. Biorac pod uwage
projekty, ktore pozostajg obecnie w budowie,
okoto 719 000 m kw. powierzchni handlowej
moze zostac¢ dostarczone na rynek w 2013 roku.
Najwieksze centra handlowe pozostajace w bu-
dowie to: Atrium Felicity w Lublinie (73 000 m
kw. GLA), Europa Centralna w Gliwicach (67 000
m kw. GLA), Galeria Bronowice w Krakowie
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(60 000 m kw. GLA), Poznan City Center (58 000
m kw. GLA), Galeria Katowicka (42 000 m kw.
GLA) oraz rozbudowa centrum handlowego
Wzgoérze w Gdyni o 45 500 m kw. GLA.

Ponad 1883000 m kw. GLA powierzchni
centréow handlowych pozostaje nadal w fazie
wstrzymania, z czego ponad 68% przypada na
miasta ponizej 200 000 mieszkancow (blisko
130 000 m kw. GLA).

2. Wskaznik nasycenia
powierzchnia centrow
handlowych na koniec
2012 roku

Na koniec 2012 roku $redni wskaznik nasycenia
powierzchnig handlowg dla catego kraju wynidst
239 m kw. / 1 000 mieszkancow i wzrost
nieznacznie (o 6 m kw. / 1 000 mieszkancéw)
w poréwnaniu do konca pierwszego potrocza
2012 roku.

Sredni  wskaznik
najwiekszych aglomeracji wynosi obecnie 533
m kw. / 1 000 mieszkancow (poprzednio 527
m kw.). Niezmiennie liderami pod wzgledem
nasycenia pozostajg Wroctaw (721 m kw.) i Poz-
nan (639 m kw.). Natomiast aglomeracja Szcze-
cina i Konurbacja Katowicka wcigz odnotowujq
najnizsze statystyki.

W drugiej potowie 2012 roku najwiekszy wzrost
nasycenia odnotowano w Tréjmiescie (w wyniku
otwarcia trzech obiektéw handlowych w Gdansku
- Centrum Kowale, Meble Agata w ramach

nasycenia dla  o$miu

Morskiego Parku Handlowego i Decathlon przy
Auchan) oraz w Szczecinie (pierwsza faza
Szczecin Outlet Park i Decathlon przy Auchan
w Kotbaskowie).

Konurbacja Katowicka, a takze aglomeracje
Poznania i Krakowa to te, w ktdérych obecnie
obserwujemy najwyzszg aktywnos$¢ dewelope-
row. Po otwarciu obiektow obecnie budowanych,
w kazdym z tych miast wskaznik nasycenia
wzros$nie od okoto 50 do 90 m kw. Natomiast
w aglomeracji Warszawskiej, po otwarciu Galerii
Miejskiej Plac Unii, Factory Annopol, drugiej
fazy Auchan w tomiankach i rozbudowy Galerii
Mokotéw spodziewamy sie wzrostu stopy nasy-
cenia 0 23 m kw.

Sredni wskaznik nasycenia dla najwiekszych
miast regionalnych (o populacji pomiedzy
200 000 a 400 000) wynosi obecnie 559 m
kw. / 1 000 mieszkancéw. Jedynym obiektem
handlowym, ktory otworzyt sie w ciggu ostatnich
6 miesiecy w tej grupie miast jest Decathlon obok
Auchan przy ul. Hetmanskiej w Biatymstoku.

W Lublinie i Biatymstoku obserwujemy wysokg
aktywnos¢ deweloperéw. W Biatymstoku pow-
staje obecnie Galeria Jurowiecka, natomiast

g\ 3 a UGL company

Mycusamans @|DTZ () fie

LASALLE

@{{ CBRE




PRCH RETAIL RESEARCH FORUM

POLSKA RADA
CENTROW HANDLOWYCH

POLISH COUNCIL
OF SHOPPING CENTRES

PRCH

RAPORT 2 POL. 2012

w Lublinie, miescie o najnizszym wskazniku
nasycenia w budowie sa trzy inwestycje (Atrium
Felicity, Tarasy Zamkowe oraz rozbudowa Galerii
Olimp). W rezultacie w ciggu najblizszych dwdch
lat wskazniki nasycenia w tych miastach znacznie
wzrosng - o ponad 80 m kw. w Biatymstoku i az
0 358 m kw. w Lublinie.
Srednie  nasycenie

handlowych posréd 15 miast zamieszkanych
przez 100 000 - 200 000 os6b wzrosto do 774

powierzchnig  centrow
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m kw. / 1 000 mieszkancéw. Najwiekszy wzrost
nasycenia odnotowano w Rzeszowie po otwarciu
Galerii Rzeszow i rozbudowie centrum Plaza
Rzeszow.

Duza aktywnos$¢ budowlana rejestrowana jest
w Bielsku-Biatej (w trakcie rozbudowy jest tam
Gemini Park) oraz Kaliszu (Galeria Amber).

W wyniku otwar¢ kilku nowych badz rozbudowy
istniejacych galerii handlowych nastapit znaczny
wzrost  wskaznika

nasycenia powierzchnig

Nasycenie powierzchnia centréw handlowych w m kw. na 1 000 mieszkaincow w miastach

powyzej 100 000 mieszkancéw
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Nasycenie powierzchnia centréw handlowych w m kw. na 1 000 mieszkancow
dla 8 najwiekszych aglomeracji

Aglomeracje Obiekty istniejace Obiekty istniejace i w budowie
Wroctaw 721 721
Poznan 639 730
Tréjmiasto 617 662
Warszawa 541 564
$rednia dla aglomeracji 533 571
tédz 510 523
Krakow 479 537
Szczecin 466 484
Katowice 430 483

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, styczer 2013

handlowg w miastach o liczbie mieszkancéw
ponizej 100 000. Duze zmiany zaobserwowano
w miastach takich jak: Betchatow
(wskaznik wzrést do 506 m kw. po otwarciu
Galerii Olimpia), Ciechanéw (do 530 m kw. po
otwarciu Marcredo Center), Kedzierzyn Kozle (do
453 m kw. po otwarciu Odrzanskich Ogrodéw)
czy Kluczbork (do 443 m kw. po oddaniu do
uzytku Galerii Miodowej).

Obecnie najwieksza aktywnos¢
odnotowywana jest w miastach takich jak:

m.in.

budowlana

e Nowy Sacz, gdzie powstaje czwarta w tym
miescie galeria handlowa - Trzy Korony; po jej
otwarciu wskaznik nasycenia wzrosnie o 380 m
kw. na 1 000 mieszkancéw,

e Fomza, gdzie buduje sie Galeria Veneda,

e Siedlce - powstaje Galeria S,

e Inowroctaw - realizowana jest Galeria Solna,

e Zambréw - w budowie jest Galeria Bem,

e Chojnice - otwarcie Bramy Pomorza przyczyni
sie do znacznego wzrostu wskaznika nasycenia
do 832 m kw. na 1 000 mieszkancéw,

Nasycenie powierzchnia handlowa w m kw. na 1 000 mieszkancéw w miastach
o populacji 200 000 - 400 000

Miasta Obiekty istniejace Obiekty istniejace i w budowie

Kielce 765 765

Czestochowa 584 584

Radom 566 566

Torun 565 565

Srednia dla miast 200 000 - 400 000

mieszkancow 559 640

Biatystok 540 625

Bydgoszcz 517 517

Lublin 478 836

Zrédfo: PRCH Retail Research Forum, styczer 2013
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a e Etk — w realizacji jest Brama Mazur, To tylko wybrane przykfady, ktére potwierdzajg
o e Czechowice-Dziedzice - otworzy sie Stara duze zainteresowanie deweloperow rynkami
Kablownia, matych miast.
(118 . .
e Sochaczew - powstaje park handlowy Multishop.
-
U Nasycenie powierzchnia handlowa w m kw. na 1 000 mieszkancéw w miastach
(o' o populacji 100 000-200 000
< Miasta Obiekty istniejace Obiekty istniejace i w budowie
LLl Opole 1429 1429
U) Rzeszéw 1344 1 344
m Legnica 1 026 1 026
m Bielsko-Biata 922 1016
Ptock 818 818
— Watbrzych 806 806
=i $rednia dla miast 100 000 - 200 000
< mieszkancow 774 799
= Tarnow 705 705
L Gorzéw Wielkopolski 700 700
(2’ Koszalin 679 679
Zielona Gora 677 677
T Rybnik 568 568
J Kalisz 534 853
m Wioctawek 532 532
& Olsztyn 441 441
Elblag 254 254

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, styczer 2013

Nasycenie powierzchnia handlowa w m kw. na 1 000 mieszkancow w wybranych miastach
o populacji ponizej 100 000

Miasta Obiekty istniejace Obiekty istniejace i w budowie
Zgorzelec 1677 1677

Ktodzko 1 085 1 085

Stupsk 975 975

Lubin 858 858

Zamos¢ 794 794

Nowy Sacz 768 1148

Przemysl 753 753

Piotrkéw Trybunalski 690 690

Debica 688 688

Leszno 649 649
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=
a cd. tabeli ze str. 8
o Miasta Obiekty istniejace Obiekty istniejace i w budowie
LL. Konin 633 633
T Swidnica 599 599
U Sieradz 553 553
m Jelenia Géra 535 535
< Ciechanéw 530 530
m Grudziadz 522 577
U) Betchatéw 506 506
LU Ostréow Wielkopolski 494 494
m Nowy Targ 473 473
l Kedzierzyn-Kozle 453 453
E Kluczbork 443 443
P Stargard Szczecinski 431 431
L Krasnystaw 427 427
m Pita 423 423
I Bochnia 416 416
U Zory 411 411
(o' Wyszkéw 402 402
o. Suwatki 376 376
Srednia dla miast ponizej 100 000 376 438
Itawa 369 369
Putawy 364 364
Zywiec 360 360
Jastrzebie zdrdj 343 343
Oswiecim 336 336
Tczew 321 321
Tomaszdéw Lubelski 318 318
Sandomierz 282 282
Swiebodzin 273 273
Racibdrz 267 267
Gniezno 256 256
Biata Podlaska 233 233
Chrzanow 233 362
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=
a cd. tabeli ze str. 9
o Miasta Obiekty istniejace Obiekty istniejace i w budowie
L Sochaczew 229 540
: Stalowa Wola 222 222
U Jasto 217 217
(o' Swidnik 209 209
< Ostréda 206 206
LLl Ostrowiec Swietokrzyski 205 205
U) Wejherowo 199 199
L Olkusz 199 199
o Swiecie 188 188
l Gtogow 188 188
[ o |
< Jarostaw 186 186
P Zdunska Wola 170 170
L Malbork 161 161
m Starachowice 154 154
I Mielec 151 151
U Zyrardow 135 135
(o' Krosno 131 131
& Bolestawiec 125 125
Szczecinek 123 123
tomza 117 374
Siedlce 68 513
Bogatynia 0 336
Chojnice 0 832
Czechowice-Dziedzice 0 411
Etk 0 274
Inowroctaw 0 395
Koscierzyna 0 252
Nowy Dwoér Mazowiecki 0 213
Skarzysko-Kamienna 0 99
Zambrow 0 352

Zrédfo: PRCH Retail Research Forum, styczer 2013
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Wskaznik powierzchni centréw handlowych na 1 000 mieszkancow w miastach ponizej
100 000 mieszkancow
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3. Powierzchnia centréw podazy centréw handlowych, co przektada sie na
okoto 8,4 miliona m kw.

handIOWYCh w POISce Parki handlowe stanowig 6,8% catkowitej
\")'} pOdZiale na fOI‘maty podazy tj. okoto 627 000 m kw. Udziat parkéw

handlowych wzrést o 0,6 p.p. w pordéwnaniu
Na koniec 2012 roku na polskim rynku powierzchni z grudniem 2011 za sprawg kilku oddanych
handlowych funkcjonowato 391 centréw han- w 2012 projektow: Parku Handlowego Tatary
dlowych. Znakomita wiekszo$¢ dziatajacych w Lublinie, Mulitboxu w Siedlcach i Swieciu oraz
obiektow (359 projektow) prezentuje tradycyjny Multishopu w Sochaczewie.

format centrum handlowego - az 92% catkowitej W poréwnaniu z minionym rokiem wzrosta

Ssmpns ®DTZ @)= (€14 CBRE
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Powierzchnia handlowa w podziale na
formaty

B Tradycyjne centra handlowe
W Parki handlowe

B Centra wyprzedazowe

Zrédio: PRCH Retail Research Forum, styczer 2013

réwniez podaz centréw wyprzedazowych. W dru-
giej potowie 2012 roku oddano do uzytku az dwa
projekty tego formatu - Outlet Park w Szczecinie
oraz Ptak Outlet w Rzgowie w aglomeracji
todzkiej. Do grona deweloperow centrow
wyprzedazowych dotaczyli Echo Investment
oraz Ptak Holding. Catkowita podaz centrow
wyprzedazowych w Polsce wyniosta na koniec
roku 2012 ponad 150 000 m kw.

Rosngce znaczenie specjalistycznych formatéw
handlowych obrazuje ich udziat w powierzchni
projektéw bedacych obecnie w budowie. Nadal
dominujg tradycyjne centra handlowe, jednak
az 11% z ponad 800 tys. budowanych m kw.
stanowig parki handlowe, z ktorych wiekszos¢
projektow znajduje sie poza najwiekszymi
aglomeracjami  (Bogatynia, Grudziadz czy
Sochaczew).

Tradycyjne centra handlowe w Polsce zlokali-
zowane sa W przewazajacej wiekszosci w osmiu
gtébwnych aglomeracjach (55% powierzchni).
Wynika to zaréwno z faktu, ze dziata tam
obecnie okoto 152 z 359 tradycyjnych centréw
handlowych, a takze z wielkosci tych obiektdw,
ktére oferujg wiekszg powierzchnie najmu w po-
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Powierzchnia handlowa bedaca w budowie
w podziale na formaty

W Tradycyjne centra handlowe
m Parki handlowe

m Centra wyprzedazowe

Zrédio: PRCH Retail Research Forum, styczer 2013

réwnaniu z centrami zlokalizowanymi w mniej-
szych miastach.

W miastach o populacji 200 000 - 400 000
skoncentrowane jest okoto 12% powierzchni
nowoczesnych centrow handlowych, natomiast
w miastach ponizej 100 000 mieszkancéw okoto
16%. Wyzszg podazg centréw handlowych
siegajacq prawie 1,5 miliona m kw. pochwali¢
sie moggq miasta z liczbg mieszkancéw pomiedzy
100 000 a 200 000, ktérych udziat w wolumenie
powierzchni nowoczesnych centréw handlowych
wynosi 17%.

Najbardziej dojrzatymi i  zrdznicowanymi
rynkami handlowymi sg rynki w 8 najwiekszych
aglomeracjach. Gtéwnie tam powstaty centra
wyprzedazowe oraz najwieksze parki handlowe.
Udziat tradycyjnych centréw handlowych maleje
proporcjonalnie do przybywajacej co roku
powierzchni w innych formatach. Dywersyfikacji
formatowej ulegajg takze rynki mniejszych
miast, do tej pory zdominowane przez tradycyjne
centra handlowe.

g\ 3 a UGL company
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Rozmieszczenie powierzchni tradycyjnych
centréow handlowych wedtug wielkos$ci miast

B 8 najwiekszych aglomeracji

W miasta 200 000 - 400 000
mieszkancow

B miasta 100 000 - 200 000
mieszkancow

M miasta ponizej 100 000
mieszkancow

Zrédio: PRCH Retail Research Forum, styczer 2013
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Zréznicowanie formatow centrow
handlowych

® Centra handlowe ® Parki handlowe ® Centra wyprzedazowe

100% 3% 2% 3% 4%
:

85% -

80%

75% 1 98% 97% 96%
70% -
65%
60%
55%
50% -
8 miasta 200 - miasta 100 - miasta
najwiekszych 400 000 200 000 ponizej

aglomeracji mieszkaricéw mieszkancéw 100000
mieszkafncow

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, styczer 2013

4. Projekty otwarte
w II potowie 2012

W drugiej potowie 2012 oddano do uzytku ponad
233 000 m kw. nowoczesnej powierzchni centréw
handlowych, 36,6% ponizej analogicznego
okresu 2011 roku.

W nowej podazy dostarczonej na rynek w pie-
rwszej potowie roku dominowaty nowe obiekty
handlowe - otwarto 12
handlowych o tacznej powierzchni 170 800 m
kw. Natomiast 10 funkcjonujacych juz centrow

nowych centréw

handlowych zostato rozbudowanych tgcznie o po-
wierzchnie 62 500 m kw.

Wsréd nowych centréw handlowych otwartych
w trzecim i czwartym kwartale 2012 blisko 25%
powierzchni stanowity projekty o powierzchni najmu
od 5 000 m kw. do 11 000 m kw. GLA. Nowe centra
handlowe, ktére wprowadzono na rynek w drugiej
potowie 2012 roku, zlokalizowane sg w wiekszosci
w miastach ponizej 100 000 mieszkancéw (75 400
m kw. GLA) oraz w najwiekszych aglomeracjach
miejskich (53 400 m kw. GLA).

Blisko 27% nowej podazy centréw handlowych
stanowity rozbudowy.

Projekty otwarte w drugiej potowie 2012 roku

Nazwa projektu \

Miasto Powierzchnia najmu

Nowe projekty

Galeria Rzeszow Rzeszow 42 000
Odrzanskie Ogrody Kedzierzyn Kozle 22 000
Auchan tomianki (faza 1) tomianki 19 000

g\ /3 a UGL company
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cd. tabeli ze str. 13

Nazwa projektu \ Miasto Powierzchnia najmu
Szczecin Outlet Park (faza 1) Szczecin 16 500
Marcredo Center Ciechanow 15 500
Ptak Outlet Rzgéw 12 600
Galeria Miodowa Kluczbork 11 000
Multishop Sochaczew 8 700
Galeria Kamienna Starachowice 8 000
Centrum Kowale Gdansk 5300
Multibox Siedlce 5 200
Bolestawiec City Center Bolestawiec 5 000
Suma 170 800

Rozbudowy
Galeria Olimpia (faza 2) Betchatow 21 200
Morski Park Handlowy (Agata Meble) Gdansk 17 000
Plaza Rzeszéw (faza 2) Rzeszéw 4 500
Auchan Kotbaskowo (Decathlon) Szczecin - Kotbaskowo 3 600
Auchan Hetmanska (Decathlon) Biatystok 3 000
Sarni Stok (faza 2) Bielsko-Biata 3 000
Auchan Mikotéw (Decathlon) Mikotow 3 000
Auchan Port Rumia (Decathlon) Rumia 3 000
Auchan Szczesliwa (Decathlon) Gdansk 2 800
Galeria Leszno (faza 2) Leszno 1400
Suma 62 500

Zrédfo: PRCH Retail Research Forum, styczer 2013

5. Wskaznik wykorzys-
tania powierzchni
I pustostany w
centrach handiowych

Na koniec 2012 roku zbadano wielkos¢
pustostanow w 215 centrach handlowych,
zlokalizowanych w pietnastu najwiekszych mias-

tach i aglomeracjach Polski, ktére tgcznie oferuja,
6,3 min m kw. powierzchni handlowej i stanowig
68% nowoczesnej powierzchni  handlowej
w Polsce. Jak poprzednio, poza osmioma
najwiekszymi rynkami - Warszawg, Katowicami,
Tréjmiastem, Wroctawiem,
Krakowem, todzig i Szczecinem, badaniem
zostaty objete wiodace miasta $redniej wielkosci
takie jak Bydgoszcz, Biatystok, Kielce, Lublin,
Czestochowa, Radom i Torun. W przeciwienstwie

Poznaniem,

dyustmans @DTZ () lslee
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Wskaznik pustostanéw w centrach handlowych w 15 najwiekszych miastach Polski
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Zrédto: PRCH Retail Research Forum, styczer 2013

do innych sektorow rynku komercyjnego,
informacje na temat popytu na powierzchnie
handlowa pozostaja trudno dostepne. Dlatego
wskaznik pustostandw w centrach handlowych
pozostaje jednym z najlepszych posréd
dostepnych wyznacznikéw popytu na rynku
nieruchomosci handlowych.

Na koniec 2012 roku najnizsze, bo wynoszace
ponizej 2%, wskazniki wolnych powierzchni
handlowych zarejestrowanow Lublinie, Szczecinie
i Czestochowie. Na szczegdlng uwage zastuguje
rynek szczecinski, ktéory pomimo zwiekszenia
podazy o prawie 60 000 m kw. w ciggu ostatnich

18 miesiecy (otwarte zostaty dwa nowe projekty:
Szczecin Outlet Park i Kaskada) nadal pozostaje
rynkiem wynajmujgcego z jedynie 1,9% powierz-
chni niewynajetych. Natomiast rynek lubelski, na
ktérym poziom pustostanéw réwniez jest niski,
jest obecnie obszarem wzmozonej aktywnosci
deweloperskiej z projektami Felicity i Tarasy
Zamkowe znajdujgcymi sie w budowie.

Rynki Slaska, todzi, Warszawy,
Wroctawia i Bydgoszczy na koniec 2012 roku
charakteryzowaty sie stosunkowo niskim po-

Poznania,

ziomem pustostandw, wynoszacym pomiedzy
2 a 3%. Znaczny spadek dostepnych powierzchni

a UGL company
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zostat zarejestrowany w Bydgoszczy, podczas
gdy pozostate rynki cechowat staty lub rosnacy
poziom pustostandéw. W porédwnaniu z pierwszg
potowg 2012 roku wolumen wakatow wzrdst
szczegblnie w Warszawie, a w mniejszym
stopniu w todzi, Katowicach i Poznaniu. Wzrost
wskaznika dostepnych powierzchni w Warszawie
wynika zaréwno z pustostandéw utrzymujacych
sie w mniej popularnych centrach, wejscia
na rynek nie w peini skomercjalizowanej
Galerii Brwinowskiej, jak réwniez z trwajacej
rekomercjalizacji takich projektow jak Zielony
Park Handlowy, Sadyba Best Mall i Stara
Papiernia. Mimo tego, dostepno$¢ powierzchni
handlowych w 20 z 40 istniejacych w aglomeracji
warszawskiej centrow handlowych pozostaje
ograniczona do pojedynczych lokali, a rynek
warszawski niezmiennie charakteryzuje sie
znaczacq przewaga popytu nad podaza.
Wskazniki pustostanow w Trdjmiescie, Krakowie
i Biatymstoku utrzymujg sie na poziomie miedzy
3 i 5%, ktory wskazuje na rownowage pomiedzy
rynkiem najemcy i rynkiem wynajmujacego.
W poréwnaniu z pierwszg potowa 2012 roku,
spadek wskaznika pustostandéw zaobserwowano
jedynie w Trdjmiescie, gdzie istnieje dalszy
potencjat rozwojowy rynku handlowego, na co
wskazuje rowniez widoczne zainteresowanie
deweloperéw. Rynek krakowski z niezmienionym
od poprzedniego badania wskaznikiem niewyna-
jetej powierzchni handlowej znajduje sie w stanie
wzglednej réwnowagi. Z kolei w Biatymstoku
wzrost poziom pustostandw, co jednak nie wpty-
neto na ograniczenie aktywnosci deweloperdw.
Do rynkéw najemcow, charakteryzujacych sie
wysokimi bo siegajacymi ponad 5% wskaznikami
pustostanéw, naleza Kielce, Torun i Radom.
Gtowng przyczyng wysokich wskaznikow po-

RETAIL
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wierzchni niewynajetych na rynkach w Kielcach
i Toruniu pozostaje nadpodaz nowych projektow,
ktére stopniowo zapetniaja sie najemcami.
Catkowity wskaznik pustostanéw dla pietnastu
badanych najwiekszych miast w Polsce wzrdst
z odnotowanego pod koniec 2011 roku 1,9% do
prawie 3% na koniecroku 2012, co potwierdzainne
informacje dotyczace ostabienia popytu w skali
kraju. Znacznie bardziej réznorodna natomiast
jest sytuacja zaréwno w skali poszczegdlnych
rynkdw jak i pojedynczych projektéw. Coraz
wyrazniej pogtebia sie rozwarstwienie pomiedzy
projektami dobrymi i przecietnymi. Podobnie
jak na innych europejskich rynkach, najemcy
powierzchni handlowych w Polsce majgq rosnaca
awersje do ryzyka i opowiadajg sie za silnymi,
dobrze ugruntowanymi i wiodacymi na swoich
rynkach projektami.

Najbardziej r6znorodnie sytuacja przedstawia sie
na rynku projektow nowych, z ktorych najlepsze
otwierane sg z kompletem najemcéw (tak jak
Kaskada i Outlet Park w Szczecinie), podczas
gdy wiele innych przez diuzszy czas nie moze
znalez¢ chetnych na powierzchnie handlowa.
Z kolei nowym na polskim rynku zjawiskiem
jest powstawanie duzej ilosci pustostandéw w ok-
resach rekomercjalizacji centréow, a z wieloma
takimi sytuacjami mamy obecnie do czynienia
w przypadku obiektow wynajmowanych w latach
2007 i 2008. W wielu centrach wynajmowanych
na szczycie cyklu czynszowego poprzednie
umowy ulegty zakonczeniu, a dzisiejsze warunki
rynkowe nie pozwalaja na uzyskanie zblizonych
wynikéw finansowych.
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6. Najemcy i struktura
najmu w centrach
handlowych
w Polsce

W 2012 roku na polskim rynku handlowym
zadebiutowato ponad 30 zagranicznych marek,
co jest wynikiem poréwnywalnym do roku
poprzedniego. Ponad 40% z nich reprezentowato
branze mody. Kolejnymi najpopularniejszymi
kategoriami byty: gastronomia (15%), obuwie
i galanteria skérzana (15%) oraz zdrowie i uro-
da (9%).

Wybrane otwarcia w 2012 roku:

- marki odziezowe: amerykanskie American
Eagle Outfitters i Michael Kors, brytyjska Karen
Millen, turecka LC Waikiki, skandynawski COS
(Collection of Style) - koncept firmy H&M,

- trzy amerykanskie sieci z ofertg z zakresu
zdrowia i urody: Bath&Body Works, NYX oraz
Victoria’s Secret (oferta w polskich salonach

RETAIL
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obejmuje gtdwnie kosmetyki i akcesoria;
witasciciel marki na razie nie zdecydowat sie
na wprowadzenie do Polski catej kolekcji
ekskluzywnej bielizny),

- rosyjska marka obuwnicza Kari,

- niemiecka sie¢  sklepow
Fressnapf, w Polsce pod nazwg Maxi Zoo,

- pierwszy niezalezny salon marki odziezowej
F&F nalezacej do brytyjskiej sieci Tesco
(marka zostata wprowadzona na polski rynek
w 2008 roku i do tej pory byta dostepna
jedynie w hipermarketach Tesco).

Sieci handlowe wchodzace na polski rynek

w wiekszosci wybieraty na pierwszg lokalizacje

zoologicznych

swoich salonéw rynek warszawski (ok. 65%
nowych marek).

Analizujgc najemcéw, ktorzy pojawili sie na
rynku w 2012 roku mozna zauwazy¢ coraz
popularniejszy trend otwierania w centrach
handlowych tzw. pop-up shops, czyli sklepéw
tymczasowych, dziatajacych w danej lokalizacji
przez okreslony czas. Taka forma pozwala na
rozpoznanie rynku i jest przewaznie wybierana
przez nowe marki oraz mtodych projektantow

Wybrane marki debiutujace na polskim rynku w 2012 roku

Marka Kategoria Poch?dzenie PierV\_lsza_

marki lokalizacja
Bath&Body Works Zdrowie i uroda amerykanska Ztote Tarasy, Warszawa
Kari Obuwie rosyjska Korona Kielce, Kielce
American Eagle Outfitters Moda amerykanska Arkadia, Warszawa
COos Moda szwedzka Mysia 3, Warszawa
Michael Kors Moda amerykanska Galeria Mokotow, Warszawa
LC Waikiki Moda turecka Silesia City Center, Katowice
Victoria’s Secret Zdrowie i uroda amerykanska Ztote Tarasy, Warszawa
NYX Zdrowie i uroda amerykanska Blue City, Warszawa
Fressnapf / Maxi Zoo Pozostate niemiecka E.Leclerc, Warszawa

Zrédito: PRCH Retail Research Forum, styczeri 2013
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Struktura najemcéw w tradycyjnych
centrach handlowych w ujeciu branzowym

' Moda

W Ustugi
Obuwie i galanteria
skorzana
Gastronomia

[l Zdrowie i uroda

B Bizuteria i akcesoria

W Wyposazenie wnetrz

9%

10%

B Pozostate

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, styczeri 2013

(np. Pop-Up Shop Bohoboco i Loft37.pl oraz
Pop-Up Store Blessus w Starym Browarze w
Poznaniu, czy butik tukasza Jemiota w todzkiej
Manufakturze).

Skfad najemcéw (tenant mix) badanych cen-
trow handlowych rézni sie w zaleznosci od
poszczegdlnych formatéw handlowych. Trady-
cyjne centra handlowe posiadajg najbardziej
zroznicowang oferte, a najczesciej wystepujaca
kategoria branzowa nie przekracza 30%. Typowe

Struktura najemcéw w parkach handlowych
w ujeciu branzowym

B Wyposazenie wnetrz

I Ustugi

[ Moda

B Zowie i uroda

Gastronomia

. Pozostate

9%

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, styczer 2013
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centrum handlowe charakteryzuje sie najwiekszym
udziatem najemcow nastepujacych branz: moda
(28%), ustugi (15%), obuwie i galanteria skérzana
(10%), gastronomia (9%), zdrowie i uroda (8%),
bizuteria i akcesoria (ok. 6%) oraz wyposazenie
wnetrz (4%). Pozostate branze stanowig nie wiecej
niz 3% wszystkich najemcow.

Odmienna wystepuje
w parkach handlowych, a roéznice miedzy

struktura  najemcow
poszczeg6lnymi kategoriami branzowymi sg
bardziej wyrazne. Blisko potowe najemcéw
parkow handlowych stanowig sklepy z branzy
wyposazenia wnetrz. Drugg najczesciej
wystepujaca kategoria branzowg s ustugi
(9%). Natomiast udziat pozostatych branz
jest nie wiekszy niz 6% (zdrowie i uroda oraz
gastronomia), a przedstawiciele branzy mody
stanowig tylko ok. 5% wszystkich najemcow.

Centra wyprzedazowe (outlety) zgodnie ze swoja
specyfikq sq zdominowane przez dwie kategorie
branzowe. Wiekszo$¢ najemcdéw w centrach
wyprzedazowych to przedstawiciele branzy
mody (56%) oraz obuwia i galanterii skdorzanej
(17%). Na trzecim miejscu plasujq sie najemcy

Struktura najemcéw w centrach
wyprzedazowych w ujeciu branzowym

' Moda
Obuwie i galanteria
skorzana
Gastronomia

W Sport

B Wyposazenie wnetrz

B Artykuly dzieciece

[l Zdrowie i uroda

B Pozostale

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, styczer 2013
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gastronomiczni (niecate 6%), a nastepnie
najemcy z oferta sportowg (5%). Pozostate
branze nie stanowig wiecej niz 3% wszystkich
obecnych sklepéw. W centrach wyprzedazowych
w zasadzie nie wystepuja najemcy oferujacy
artykuty spozywcze, elektronike czy ustugi.

RETAIL
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Natomiast wraz z otwarciem Outlet Park
Szczecin w 2012 roku po raz pierwszy w centrum
wyprzedazowym zostato zlokalizowane kino
(Helios) i tym samym jest to pierwsze centrum
tego formatu z rozszerzong ofertq z zakresu
rozrywki i rekreacji.

7. Sita nabywcza
konsumentow
a konkurencyjnosc¢
rynku handlowego

Czesto zadawane jest pytanie, czy podaz
handlowych jest
odpowiednia do sity nabywczej konsumentéw?

powierzchni w centrach

Inaczej moéwigc, czy warto$é pieniedzy, ktérg
dysponujg konsumenci na zakup towarow i ustug
jest w stanie ,wyzywi¢” istniejgcg i budowang
powierzchnie  handlowg? Odpowiedz jest
trudniejsza niz by sie wydawato.

Jesli poréwnac¢ warto$¢ sity nabywczej we
wszystkich miastach objetych aktywnoscig
deweloperska, to w 2012 roku wzrosta ona
0 11% w stosunku do roku poprzedniego i wy-
niosta 481 miliardéw ztotych. W tym samym
czasie sumaryczna podaz powierzchni handlowej
(GLA) oddanej do uzytku wzrosta o0 5% (z 8,7 do
9,2 miliondw m kw.).

Informacja ta rodzi pierwsza, pozytywng
refleksje, ze ,wielko$¢ tortu” do podziatu
pomiedzy galerie handlowe wzrosta i to bardziej
niz podaz powierzchni handlowej. W roku
2011 roku w miastach z otwartymi centrami
handlowymi, sita nabywcza w przeliczeniu na

funkcjonujace GLA wynosita 49 300 PLN (w ska-
li catego roku). W 2012 sita nabywcza w prze-
liczeniu na 1 m kw. powierzchni handlowej
wzrosta do 52 313 PLN.

Druga refleksja chtodzi jednak entuzjazm
pierwszej, gdyz na tego typu statystyki nalezy
patrze¢ uwaznie i z pewnym dystansem.
Po pierwsze sita nabywcza, o ktorej mowa
czesciowo oparta jest o analize wydatkdw, ktére
zwiekszyly sie na skutek wzrostu cen towaréow
i ustug (inflacja). Po drugie kwota, o ktorej
mowa nie jest przeznaczana jedynie na wydatki
w handlu detalicznym. Omawiana sita nabywcza
definiuje ,dochdd netto”, ktéry przeznaczany
jest w pierwszej kolejnosci na optacenie kosztéw
utrzymania, a dopiero pozniej na konsumpcje
np. w centrach handlowych.

Po trzecie, nie kazdy konsument wydaje 100%
swojego budzetu w nowoczesnych sklepach
zlokalizowanych ~w  centrach  handlowych.
Nawet w najzamozniejszej Warszawie odziez
kupowana jest takze w hipermarketach oraz
na targowiskach, o sklepach tradycyjnych oraz
Internecie nie wspominajac.

Biorgc pod uwage powyzsze mozna spodziewac
sie, ze dotychczasowi wierni klienci centrow
handlowych, przymuszeni przez inflacje, spo-
wolnienie gospodarcze lub tylko zte informacje
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Zmiana podazy sity nabywczej i GLA
2012/2011

H Zmiana 2012/2011

112

7

1,10

1,08

1,06

1,04 -

1,02:

1,00 -

Wzrost GLA Wzrost sity nabywczej

Zrédto: GFfK Polonia, styczeri 2013

prasowe zwiastujace kryzys, mogq zweryfikowac
swoje zwyczaje zakupowe. Zmuszony lub
zachecony do zacisniecia pasa konsument
ma szeroka palete mozliwosci zmiany swoich
zachowan zwigzanych z kupowaniem odziezy
i obuwia, a wiec kategorii podstawowych dla
centrow handlowych. Klient galerii moze np.
catkowicie wstrzymaé wydatki na ‘regularne’
zakupy, polowa¢ na okazje
czekiwa¢ wyprzedazy, albo zmieni¢ zrodta
zaopatrzenia na miejsca oferujgce bezmarkowe
alternatywy (niezrzeszone sklepy, dyskonty,

cenowe i wy-
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Catkowita sita nabywcza/ catkowita podaz
powierzchni centréw handlowych GLA w
miastach objetych dziatalnoscia deweloperska

53 000
52 500
52000
51500
51000
50 500
50000
49 500
49 000 -
48500 -
48 000 -
47 500 -

2011 2012

Zrédto: GfK Polonia, styczeri 2013

a nawet targowiska). Bardziej wymagajacym
klientom zawsze pozostanie Internet dajacy
nieograniczone mozliwosci poszukiwania okazji.
Pamieta¢ nalezy bowiem, ze o site nabywcza
konsumentéw  konkuruja =~ wszystkie kanaty
dystrybucji, a nie tylko galerie handlowe
pomiedzy soba.

Zatem czy wzrost sity nabywczej w miastach jest
dobrg informacjg dla deweloperow? Jak zwykle
diabet tkwi w szczegédtach i aby odpowiedzie¢ na
to pytanie kazde miasto (jego potencjat) nalezy
rozpatrywac indywidualnie.
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8. O PRCH Retail
Research Forum

PRCH Retail Research Forum (RRF) jest repre-
zentowane przez  grupe profesjonalnych
analitykow oraz doradcéw, dziatajacych od
wielu lat na rynku nieruchomosci handlowych:
Cushman & Wakefield, DTZ, Jones Lang LaSalle,
CBRE, Colliers International, GfK Polonia we
wspotpracy oraz pod patronatem Polskiej
Rady Centréw Handlowych (PRCH).

Cele

e regularne dzielenie sie wiedza i wymiana
pogladdéw o rynku nieruchomosci han-dlowych
w Polsce

e regularne publikowanie opinii oraz raportéw na
temat rynku powierzchni handlowych w oparciu
o standardy oraz definicje ICSC (International
Council of Shopping Centers)

Definicje

Ponizsze definicje zgodne ze standardami ICSC
zostaty zastosowane na potrzeby tej publikacji:
Centrum handlowe - nieruchomos$¢ han-
dlowa, ktéra zostata zaplanowana, zbudowana
oraz jest zarzadzana jako jeden podmiot
handlowy, sktadajacy sie ze wspolnych czesci, o
minimalnej powierzchni najmu (GLA) 5,000 m?
oraz z minimum 10 sklepow.

Park handlowy - spdjnie zaprojektowany, za-
planowany oraz spoéjnie zarzadzany projekt, skta-
dajacy sie gtdwnie ze sredniej oraz duzej wielkosci
wyspecjalizowanych obiektéw handlowych.

RETAIL

RESEARCH FORUM

Centrum wyprzedazowe - spojnie zapro-
jektowany, zaplanowany oraz spdjnie
zarzadzany projekt handlowy z oddzielnymi
sklepami, w ktérych producenci lub sprzedawcy
detaliczni  sprzedaja
koncéwki kolekcji lub kolekcje posezonowe po
obnizonych cenach.

nadwyzki  zapaséw,

Metodologia
Powyzsze  definicje
przez Retail
klasyfikacji wszystkich obiektow handlowych
funkcjonujacych w Polsce oraz dostarczenia
spojnych informacji na temat podazy centrow
handlowych w Polsce.

zostaty  zastosowane

Research Forum w celu

Na potrzeby publikacji RRF w sktad posz-
aglomeracji/konurbacji  miejskich
zostaty wiaczone:

czegolnych

W obszar Aglomeracji
Warszawa, Grodzisk Mazowiecki, Podkowa Les$na,
Milanowek, Jabtonna, Legionowo, Nieporet,
Halindw, Sulejowek, Wigzowna, Jézefow, Otwock,
Konstancin-Jeziorna, Piaseczno, Lesznowola,
Michatowice, Nadarzyn, Pruszkéw, Raszyn,
Brwindw, Piastow, Ozaréw Mazowiecki, Stare
Babice, tomianki, Izabelin, Bfonie, Radzymin,
Marki, Zabki, Kobytka, Wotomin oraz Zielonka.

Warszawskiej:

W obszar Konurbacji Katowickiej: Bedzin,
Bytom, Chorzéw, Czeladz, Dabrowa Gornicza,
Gierattowice, Gliwice, Jaworzno, Katowice,
Knuréw, Mikotdw, Mystowice, Piekary Slaskie,
Radzionkéw, Ruda Slaska, Siemianowice Slaskie,
Sosnowiec, Swietoch’rowice, Tarnowskie Gory,
Tychy, Wojkowice i Zabrze.

INTERNATIONAL
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w obszar Aglomeracji Krakowskiej:
Biskupice, Igotomia-Wawrzenczyce, Koc-
myrzow - Luborzyca, Koniusza, Krakow, Liszki,
Michatowice, Mogilany, Niepotomice, Skawina,
Swiatniki Goérne, Wieliczka, Wielka Wies,
Zabierzéw oraz Zielonki.

W obszar Aglomeracji tédzkiej: Aleksandrow
todzki, Andrespol, Konstantynéw
todzki, Ksawerdw, to6dz, Nowosolna, Ozorkdw,
Pabianice, Rzgow, Strykow oraz Zgierz.

Brojce,

w obszar Aglomeracji Poznarniskiej:
Czerwonak, Dopiewo, Kleszczewo, Komorniki,
Kérnik, Lubon, Mosina, Poznan, Puszczykowo,
Rokietnica, Suchy Las, Swarzedz oraz Tarnowo
Podgorne.

W obszar Aglomeracji Szczecinskiej: Dobra,
Goleniow, Gryfino, Kobylanka, Kotbaskowo,
Police, Stare Czarnowo oraz Szczecin.
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W obszar Aglomeracji Tréjmiejskiej:
Gdansk, Gdynia, Sopot, Rumia, Reda,
Wejherowo, Pruszcz Gdanski, Cedry Wielkie,
Kolbudy, Kosakowo, Szemud oraz Zukowo.

W obszar Aglomeracji Wroctawskiej: Czernica,
Dtugoteka, Katy Wroctawskie,
Miekinia, Oborniki Slaskie, Swieta Katarzyna,
Wisznia Mata, Wroctaw oraz Zérawina.

Kobierzyce,

Wspdlna  baza
reprezentujgce PRCH Retail Research Forum
umozliwia publikacje spdjnych informacji na te-
mat podazy nowoczesnej powierzchni handlowej
w Polsce oraz centréw handlowych w budowie
(RRF zalicza do tej kategorii wszystkie centra
handlowe, ktérych budowa zostata rozpoczeta
i jest kontynuowana).

opracowana przez firmy
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