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Szanowni Panstwo,

Oddajemy w Wasze rece kolejng edycje raportu Retail Research Forum, w ktérym
eksperci wspétpracujacy z Polska Rada Centrow Handlowych poddajg szczegotowej
analizie polski rynek handlowy oraz zmiany, jakie zaszty na nim w przeciaggu
ostatniego potrocza. Publikacja, ktéra dla Panstwa opracowalismy, jest wynikiem pra-
cy zespotu ekspertéow z 7 firm i kilkunastu oséb zaangazowanych w proces zbierania
i opracowania danych, ktére sg miarodajnym i obiektywnym obrazem rynku obiektow
handlowych w Polsce.

Radostaw Knap W pierwszym rozdziale poddaliSmy analizie catkowita podaz nowoczesnej powierzch-
Dyektor Operacyiny ni handlowej oddanej na rynek w 2014 roku. Wyniosta ona niespetna 500 000 m kw.
Handlowych i byta nizsza niemalze o jedna czwartg od tej oddanej w 2013 roku, co w duzej mierze

spowodowane byto wiekszym zainteresowaniem deweloperéw i inwestorow miastami
do 100 000 mieszkancéw, gdzie powstajg obiekty o mniejszej powierzchni.

Drugi rozdziat raportu poswiecilismy wskaznikowi nasycenia powierzchnia handlowg nowoczesnych obiektow
handlowych, jaka mozna byto zaobserwowac na koniec 2014 roku. W zwigzku ze stosunkowo niewielkga iloscig
dostarczonej powierzchni w roku ubiegtym, wskaznik ten wzrdst nieznacznie.

W niewielkim stopniu zmienity sie réwniez proporcje w zakresie formatéw obiektéw handlowych. Biorgc
jednak pod uwage powierzchnie handlowa w budowie, zauwazamy zwiekszajacy sie udziat parkéw
handlowych, o czym moga Panstwo przeczyta¢ w rozdziale trzecim.

Bardzo istotnym czynnikiem swiadczacym o kondycji kazdego rynku nieruchomosci jest wskaznik powierzch-
ni niewynajetej. W rozdziale czwartym moga Panstwo pozna¢ najnowsze dane na temat tego wspotczynnika
dla centréw handlowych w pietnastu najwiekszych miastach i aglomeracjach. Jest to najbardziej przekrojowa
i kompletna regularna analiza tego typu w Polsce.

Rozdziat piaty traktuje o strukturze najemcoéw obecnych w nowoczesnych obiektach handlowych.
Autorzy przeanalizowali takze rynek pod katem nowych marek, ktére sie na nim pojawity. Z zebranych da-
nych wynika, ze Polska cieszy sie statym zainteresowaniem zagranicznych marek, ktére rokrocznie otwieraja
tu swoje nowe salony, a za gtéwny cel wybierajg Warszawe. Niewatpliwie jest to podyktowane sitg nabywczg
konsumentdw, ktérej wskazniki moga sugerowac¢ nowe kierunki rozwoju kolejnych obiektéw handlowych
lub upewnia¢ deweloperéw i sieci handlowe w podjetych juz decyzjach. Wiecej na temat relacji sity nabywczej
do nasycenia powierzchnig handlowa mogga Panstwo przeczytac w rozdziale széstym.

W ostatnim rozdziale pochylamy sie nad rynkiem inwestycyjnym w Polsce. Na tle regionu CEE, dzieki stabilnej
gospodarce, ptynnosci na rynku nieruchomosci komercyjnych oraz dostepnosci zrodet finansowania na zakup
nieruchomosci, Polska pozostaje niezaprzeczalnym liderem.

Zapraszamy do lektury!

Hadls o Lo

Radostaw Knap
Dyrektor Operacyjny
Polska Rada Centréw Handlowych
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Raport Il pot. 2014 PRCH Retail Research Forum

Raport zostat opracowany i ztozony na zlecenie i ze srodkéw Polskiej Rady Centréw Handlowych (PRCH), XI1 2014 — 111 2015.
Wszelkie prawa zastrzezone.

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

Zdjecie Galerii Vivo! Pita wykorzystano za zgoda Immofinanz Group.

Informacje zawarte w niniejszym raporcie wykorzystano w jego opracowaniu przy zatozeniu, ze sa one prawdziwe i kom-
pletne. 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 o$wiadczen 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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Podaz nowoczesnej powierzchni
centrow handlowych

W 2014 roku oddano do
uzytku 474 700 m kw. no-
woczesnej powierzchni han-
dlowej, dzieki czemu kra-
Jjowe  zasoby  powierzchni
centrow handlowych, do kto-
rych zaliczane sg specjalisty-
czne | tradycyjne centra
handlowe, parki handlowe
oraz centra wyprzedazowe,
wyniosty na koniec 2014 roku
10311 155 m kw.

W 2014 roku otwartych zostato 11 nowych cen-
trow handlowych, 12 parkéw handlowych oraz jed-
no nowo wybudowane centrum wyprzedazowe.
Sumaryczna powierzchnia nowo wybudowanych

Magdalena Sadal
Senior Research Consultant
Valuation&Advisory
Cushman&Wakefield

obiektow wynosi 386 000 m kw. Dodatko-
wo, 49 000 m kw. pozyskano dzieki rozbu-
dowie 6 istniejacych juz obiektéow. Pozostate
40 000 m kw. podazy powierzchni handlowej
2014 roku to efekt tzw. redevelopment, czyli
przebudowy, modernizacji i rozbudowy trzech star-
szych obiektéw, ktére w wyniku przeprowadzonych
prac zmienity format handlowy i znalazty swoje
miejsce na mapie centrow handlowych kraju:
hipermarket Carrefour w Sochaczewie po mo-
dernizacji i dobudowaniu parku handlowego zmienit
sie w Sonata Park; w Miejscu Piastowym koto Kro-
sna obok hipermarketu budowlanego OBI powstat
park handlowy, a w Biatymstoku Galeria Podlaska
przeobrazita sie w centrum wyprzedazowe i dziata
od grudnia 2014 r. jako Outlet Biatystok.

Wykres 1. Podaz powierzchni w centrach handlowych w Polsce w latach 1993-2014
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Zrddto: PRCH Retail Research Forum, Il pofowa 2014
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B miasta ponizej 100 tys. mieszkancow
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Wykres 2. Struktura podazy powierzchni
otwartej w centrach handlowych w 2014r.

TOTAL
=474 tys. m. kw.

B nowe obiekty
handlowe

B rozbudowy

B przebudowy
i modernizacje
(redevelopment)

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, Il potowa 2014

Catkowita podaz nowoczesnej powierzchni han-
dlowej w 2014 r. jest 0 23% nizsza od podazy po-
przedniego roku. Nizsza podaz jest wynikiem otwarc
mniejszych obiektéw handlowych. W 2014 roku
dziatalnos$¢ rozpoczety tylko dwa duze centra han-
dlowe: Atrium Felicity w Lublinie o powierzchni
75 000 m kw. i Galeria Warminska w Olsztynie
z 41 500 m kw., podczas gdy w 2013 r. otwarto
4 nowe centra handlowe o powierzchni powyzej
40 000 m kw. oraz zakoniczono jedng duzg rozbu-
dowe. Sredniej wielkosci obiekty handlowe (o po-
wierzchni od 20 000 m kw. do 40 000 m kw.) otwarte
w 2014 r. to: Galeria Siedlce, Galeria Amber w Kali-
szu, Galeria Bursztynowa w Ostrotece oraz Vivo! Pita.
Ich sumaryczna powierzchnia wynosi 118 300
m kw. GLA (tj. 25% nowej powierzchni oddanej
w 2014 roku). Pozostata powierzchnia, stanowia-
ca okoto potowy catkowitej podazy 2014 r., zostata
oddana na rynek w matych obiektach handlo-
wych, tzn. ponizej 20 000 m kw. GLA. Dotyczy to
zarbwno nowo wybudowanych pieciu tradycyj-
nych centrow handlowych, czyli starachowickiej
Galardii, Bramy Mazur w Etku, Marcredo
Center w Kutnie, Galerii Debiec w Poznaniu
i Pogodnego Centrum w Olesnicy, jak i wszystkich
12 parkéw handlowych otwartych w 2014 roku
oraz centrum wyprzedazowego Outlet Center
w Lublinie. Przeprowadzone w 2014 r. trzy przebu-
dowy i modernizacje (redevelopments) oraz nowa

powierzchnia handlowa oddana w ramach rozbu-
dow szesciu istniejacych obiektow réwniez mieszczag
sie w tej kategorii wielkosciowej. Ogdlnie, srednia
powierzchnia nowego obiektu handlowego otwar-
tego w 2014 roku jest o prawie 30% mniejsza
od S$redniego nowego obiektu, ktory trafit
na rynek w 2013 roku.

W 2014 roku prawie potowe powierzchni handlo-
wej oddano do uzytku w miastach ponizej 100 000
mieszkancéw (dla poréwnania, w 2013 roku byto
to 24%). Tylko 42 000 m kw., tj. 9% podazy rocznej
przypadto na 8 najwiekszych aglomeracji (w 2013 r.
prawie 70%). Po raz pierwszy udziat nowej
powierzchni handlowej oddanej w najwiekszych
aglomeracjach jest tak niski. W tym roku nastgpito
tez wyrazne przesuniecie catkowitej podazy po-
wierzchni handlowej w Polsce o 2% w kierunku
miast mniejszych niz 100 000 mieszkancéw. Udziat
powierzchni handlowej w tych miastach wzrdst
W ciggu ostatniego roku z 15% do 17%. Udziat
powierzchni handlowej miast regionalnych, zaréwno
200 - 400 000 mieszkancéw, jak i tych mniejszych, 100
—200 000 mieszkancdéw, pozostaje bez zmian i wynosi
odpowiednio 11% i 16%.

Wykres 3. Struktura podazy powierzchni
centrow handlowych otwartych w 2014 .
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Zrddto: PRCH Retail Research Forum, Il pofowa 2014
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Wykres 4. Struktura podazy centréw handlowych w Polsce na koniec 2014 .
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Zrddito: GfK Polonia i PRCH Retail Research Forum, Il potowa 2014

Obecnie w budowie jest ok. 800 000 m kw.
powierzchni handlowej. Z tej liczby, do otwar-
cia w 2015 r. jest zaplanowane ok. 580 000 m kw.
Najwiekszymi  nowymi obiektami 2015 roku
beda: Zielone Arkady w Bydgoszczy, galeria
handlowo-rozrywkowa Sukcesja w todzi oraz
centrum handlowe Tarasy Zamkowe w Lublinie.
Rozbudowy i przebudowy beda stanowity ok. 20%
podazy catorocznej. Podobnie jak w 2014 r.
powierzchnia handlowa zaplanowana do oddania
do uzytku w matych obiektach handlowych (ponizej
20 000 m kw.) bedzie stanowita prawie poto-
we catorocznej podazy 2015 roku. Réwniez oko-
to potowa powierzchni handlowej dostarczonej
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na rynek bedzie oddana do uzytku w miastach poni-
zej 100 000 mieszkancow. Gtéwne trendy 2014 roku
zostang wiec utrzymane.

Podaz  powierzchni  handlowej w 2014
roku  znaczaco  rézni  sie od  podazy
w poprzednich latach. Po raz pierwszy tak mato
nowej powierzchni  handlowej oddano do
uzytku w najwiekszych aglomeracjach, przy
jednoczesnym duzym udziale miast ponizej
100 000 mieszkancow. Powierzchnia handlo-
wa otwarta w tych miastach stanowi prawie po-
towe catorocznej podazy. Dodatkowo, w 2014
r. otwieraly sie znacznie mniejsze obiekty niz
poprzednio.
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Wykres 5. Struktura podazy centrow handlowych w Polsce na koniec 2014 r.
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Zrddto: GfK Polonia i PRCH Retail Research Forum, Il pofowa 2014

Wykres 6. Struktura podazy powierzchni centréw handlowych w Polsce
(koniec 2013 i koniec 2014)

W najwieksze aglomeracje
B miasta 200 tys. - 400 tys. mieszkancow
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B miasta ponizej 100 tys. mieszkancéw

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, Il potowa 2014
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Tabela 1.

Lista nowych otwarc 2014 r. w kolejnosci chronologicznej

Galeria Amber Kalisz 33500
2 Atrium Felicity Lublin Q1 SC 75000
3 Era Park Handlowy Radomsko Q1 RP 8500
4 Galeria Siedlce Siedlce Q1 SC 34000
5 Karuzela Park Turek Q2 RP 5350
6 PH Zory Zory Q2 RP 5000
7 Pogodne Centrum Olesnica Q2 SC 7700
8 Marcredo Kutno Kutno Q2 SC 16 000
9 Galeria Bursztynowa Ostroteka Q2 SC 27 000
10 Karuzela Park Lubliniec Q2 RP 5370
11 Ruda Park Ruda Slaska Q2 RP 6500
12 Galeria Warminska Olsztyn Q3 SC 41500
13 Brama Mazur Etk Q3 SC 17 000
14 PH Saller Nowa Sol Q3 RP 5700
15 Stop.Shop Ketrzyn Q3 RP 5360
16 Galeria Debiec Poznan Q3 SC 9800
17 Galeria Galardia Starachowice Q4 SC 18 500
18 Vendo Park Chetm Q4 RP 5000
19 Galeria Vivol Pita Q4 SC 23800
20 | Marcredo Piekary Slaskie | Piekary Slaskie Q4 SC 8000
21 Stara Cegielnia Knuréw Q4 RP 6000
22 Mila Park Ptonsk Q4 RP 5000
23 Outlet Center Lublin Lublin Q4 oC 10 500
24 Vis a Vis todz Q4 SC 5650
25 Retail Park Bielsko Bielsko-Biata Q4 RP 6300

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, Il pofowa 2014
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‘ PRCH'

Tabela 2. Lista otwar¢ w 2014 r. — rozbudowy, przebudowy i modernizacje ze zmiana formatu,
w kolejnosci chronologicznej

Park Graniczna Ptock 15500 | rozbudowa o 3500 m kw.

Gemini Park Bielsko-Biata Q2 SC 40000 | rozbudowa o 13000 m kw.

Magnolia Park Wroctaw Q3 SC 82600 | rozbudowa 0 5700 m kw.

CH Rywal Biata Podlaska Q4 SC 25300 | rozbudowa o 11800 m. kw

Sonata Park Sochaczew Q4 RP 11000 | redevelopmentz hipermarketu (+6200 m kw.)

Miejsce Piastowe | Krosno Q4 RP 15200 | redevelopmentz marketu DIY (+10500 m kw.)

Outlet Biatystok | Biatystok Q4 0oC 13500 | redevelopment

Atrium Plejada Bytom Q4 SC 40800 | dofgczono sklep sportowy (+3500 m kw.)

Platan Zabrze Q4 SC 29500 | dotaczono maty park handlowy (+3000 m kw.)
Zrddto: PRCH Retail Research Forum, Il pofowa 2014
Wykres 7. Lista otwar¢ w 2014 .
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Zrédfo: GfK Polonia i PRCH Retail Research Forum, Il potowa 2014
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Wskaznik nasycenia powierzchnia

nowoczesnych centréw handlowych na koniec Il pot. 2014 r.

W Il potowie 2014 r. najwiek-
Szy wzrost nasycenia odnoto-
wano w kategorii miast o licz-
bie ludnosci miedzy 100 000
a 200 000. W 2015 r, mimo ze
najwiecej nowej powierzchni
powstanie w gfdwnych aglo-
meracjach, najsilniejszy wzrost
nasycenia odnotujg osrodki
najmniejsze, tj. te ponizej
100 000 mieszkaricow.

Pod koniec 2014 r. catkowita
podaz powierzchni w nowoczesnych obiektach
handlowych w Polsce wynosita 10 311 155 m kw.,
co przektadato sie na $redni wskaznik nasyce-
nia na poziomie 268 m kw. / 1000 mieszkancéw.
Dzieki nowym obiektom oddanym do uzytku
w drugiej pot. 2014 r., wspodtczynnik ten wzrdst
o 6 m kw. / 1000 mieszkancéw wobec konca | po-
towy 2014 r. Mimo, ze zdecydowana wigkszo$¢
istniejacej powierzchni (56%) skoncentrowana jest
w najwiekszych aglomeracjach, wskaznik nasycenia
nie nalezy tam do najwyzszych wsrdd wszystkich
kategorii miast. Obecnie dla oSmiu najwiekszych
osrodkdw  ksztattuje sie  on na poziomie
582 m kw. / 1000 mieszkarncéw. W poréwnaniu
do konca | potowy 2014 r. wzrést on o skromne
3 m kw. / 1000 mieszkancow.

Dzieki otwarciu w Poznaniu Galerii Debiec
o powierzchni 9800 m kw. nasycenie w tej aglo-
meracji wzrosto do 765 m kw. / 1000 mieszkancow,
wyprzedzajagc  dotychczas najbardziej nasyco-
ny Wroctaw. Wskaznik nasycenia w tym drugim
miescie wzrést do poziomu 764 m kw. / 1000
mieszkancéw, do czego przyczynifa sie rozbudowa
o 5700 m kw. Galerii Magnolia. Powierzchnia
przypadajaca na 1000 mieszkancédw  wzrosta
takze: w Konurbacji Katowickiej o 8 m kw,
gdzie oddano do uzytku Marcredo Center

Jan Jakub Zombirt
Senior Research Analyst
Research & Consultancy
Jones Lang LaSalle

w Piekarach Slaskich i Starg Cegielnie w Knurowie,
a takze w todzi o 6 m kw., gdzie ukonczono bu-
dowe parku Vis'a'Vis o powierzchni 5700 m kw.
W pozostatych kluczowych aglomeracjach nasyce-
nie nie zmienito sie. Najnizsze cechuje wciaz rynek
szczecinski, gdzie wynosi ono 494 m  kw.
/1000 mieszkancow.

Po ukonczeniu wszystkich budowanych obecnie
projektéw handlowych sredni wskaznik nasyce-
nia w najwiekszych osrodkach miejskich w Polsce
wzrosnie o kolejne 36 m kw., do poziomu 618 m kw./
1000 mieszkancow.

Wykres 8. Nasycenie powierzchnig centrow
handlowych w m kw. na 1000 mieszkancow
dla 8 najwiekszych aglomeracji

Srednie nasycenie dla 8 najwiekszych aglomeracji
=581 m kw./1000 mieszk.
(oczekiwane po ukonczeniu budowanych obecnie projektéw: 618)
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W miastach o liczbie ludnosci miedzy 200 000
a 400 000 mieszkancéw zanotowano w Il potowie
2014 roku wzrost nasycenia powierzchnig handlowa
011 mkw./ 1000 mieszkarncow, do poziomu 630 m kw.
Byto to gtéwnie zastuga otwarcia w Lubli-
nie pierwszej fazy Outlet Center Lublin o po-
wierzchni 10 500 m kw. W tej kategorii miast
najbardziej nasycone s Kielce i Lublin, ktére cha-
rakteryzujg sie takim samym poziomem nasycenia
- 772 m kw. / 1000 mieszkancéw. Uwzgledniajac
inwestycje aktualnie realizowane w Lublinie, po ich
ukonczeniu wskaznik w tym miescie osiggnie po-
ziom 932 m kw. / 1000 mieszkancdéw, co sprawi, ze
stanie sie ono jednym z najbardziej nasyconych
miast w kraju. Nowe obiekty handlowe, zwieksza-
jace lokalne nasycenie, powstajg takze w Bydgosz-
czy (Zielone Arkady w Bydgoszczy — 50 000 m kw.
oraz rozbudowa Galerii Pomorskiej o 10 000
m kw.), w Biatymstoku (Galeria Jurowiecka - 25
400 m kw., Outlet Center Biatystok — 13 000 m kw.),
w Lublinie (Tarasy Zamkowe — 38 000 m kw., Park
Handlowy Krasnicka — 17 100 m kw.) oraz w Toru-
niu (rozbudowa Atrium Copernicus o 17 000 m kw.).

Wykres 9. Nasycenie powierzchnia centrow
handlowych w m kw. na 1000 mieszkarncow
w miastach o populacji 200 000 - 400 000

Srednie nasycenie dla miast o populacji 200-400 tys.

=630 m kw./1000 mieszk.
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Najwiekszym nasyceniem powierzchni handlowej
charakteryzuja sie miasta o liczbie ludnosci pomie-
dzy 100 000 a 200 000 mieszkancow, gdzie wskaznik
ten utrzymuje sie na srednim poziomie 824 m kw.
/ 1000 mieszkancéw. W tej kategorii osrodkow
w ostatnim potroczu odnotowano takze najsilniej-
szy wzrost wskaznika nasycenia — o 25 m kw. / 1000
mieszkancéw. Bylo to efektem otwarcia dwdch
projektéw:  Galerii ~ Warminskiej w  Olsztynie
o powierzchni 41 500 m kw. oraz Retail Park Bielsko
w Bielsku-Biatej o powierzchni 6300 m kw.
Najwyzszym  wskaznikiem powierzchni handlo-
wej przypadajacej na 1000 mieszkancow charak-
teryzuja sie obecnie: Opole (1442 m kw.), Rzeszéw
(1322 m kw.) i Bielsko-Biata (1020 m kw. ), nato-
miast najnizszym nasyceniem charakteryzuje sie
Elblag (257 m kw.), Wtoctawek (539 m kw.) oraz
Rybnik (571 m kw. ). W 2015 r. w miastach tej
wielkosci podaz wzrosnie o niecate 36 000 m kw.,
co przetozy sie na wzrost wskaznika do poziomu
843 m kw. / 1000 mieszkancow.

Wykres 10. Nasycenie powierzchnia centrow
handlowych w m kw. na 1000 mieszkancow
w miastach o populacji 100 000 - 200 000

Srednie nasycenie dla miast o populacji 100-200 tys.
=824 m kw./1000 mieszk.
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Miasta o liczbie Iludnosci nieprzekraczajacej
100 000 mieszkancéw charakteryzujg sie relatyw-
nie niskim nasyceniem — 406 m kw. / 1000 miesz-
kancow. W ciggu drugiej potowy 2014 r. w tej kate-
gorii miast wskaznik ten wzrést o 14 m kw. / 1000
mieszkancéw. Wsrdd miast, w ktérych odnotowa-
no wzrost, znalazly sie i takie, w ktérych oddane do
uzytku projekty byty pierwszymi na danym rynku.
Tak byto m. in. w Chetmie (otwarcie Vendo Park
- 5000 m kw.), w Nowej Soli (Park Handlowy Saller

- 5600 m kw.) oraz w Ketrzynie (Stop.Shop -
5400 m kw.). Najwiekszym obiektem dostarczonym
na rynek w kategorii miast ponizej 100 000 miesz-
karncéw byto centrum Vivo! w Pile (23 800 m kw.).
Obecnie w tej kategorii miast deweloperzy
realizujg budowe niemal 240 000 m kw. no-
wej powierzchni. Jej ukonczenie zwigkszy sredni
poziom nasycenia do 460 m kw. / 1000 mieszkancéw.

Wykres 11. Nasycenie powierzchnia centrow handlowych w m kw. na 1000 mieszkancow
w wybranych miastach o populacji ponizej 100 000 mieszkancéw
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Srednie nasycenie dla miast o populacji ponizej 100 tys.
=406 m kw./1000 mieszk.
(oczekiwany wzrost do 460 w 2015 r.)
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Nowoczesna powierzchnia handlowa w Polsce

w podziale na formaty

W ostatnich latach obser-
wujemy zmiany dotyczace
struktury formatow nowych
obiektow  handlowych, co
wynika z dojrzatosci rynku
nowoczesnych  powierzchni
handlowych w  Polsce. Tra-
dycyjne centra handlowe w
naturalny sposéb dominujg na
tym rynku, jednakze nastepuje
réznicowanie  realizowanych
w tym segmencie schematow.
Przyktadem moga byc obiekty zintegrowane
z centrami komunikacyjnymi, czy mate centra wy-
godnych zakupow (tzw. convenience centre).
Deweloperzy  uwaznie  sprawdzajg  potencjat
rynkow w mniejszych miastach, o czym Swiadczy
liczba realizowanych tam projektow. Mniejsze
rynki  wymagaja  wypracowania odpowiedniej
koncepcji projektu handlowego, ktdra sprawdzi
sie na rynku lokalnym i bedzie dostosowana
do bazy klientow o zasobach skromniejszych
niz w gfownych aglomeracjach. Stad rosng-
ca popularnos¢ niewielkich  parkéow  handlo-

Kamila Wykrota
Dyrektor

Zespdt Doradztwa i Analiz
Rynkowych DTZ

wych  bedacych formatem  charakteryzujacym
sie nizszymi kosztami realizacji i funkcjonowania
oraz mniejszym ryzykiem inwestycyjnym.

Nowoczesng powierzchnie handlowa mozemy
podzieli¢ na trzy gtéwne formaty: tradycyjne centra
handlowe, parki handlowe oraz centra wyprzeda-
zowe. Od poczatku rozwoju rynku nowoczesnej
powierzchni  handlowej w Polsce najbardziej
popularnym formatem s3 tradycyjne centra
handlowe. Na koniec 2014 r. stanowity one ponad 89%
catkowitych zasobéw rynku w Polsce. Pozostate
11% przypada na parki handlowe (9%) oraz centra
wyprzedazowe (2%).

Mimo, ze tradycyjne centra handlowe s3 do-
minujagcym formatem na rynku, jest to grupa
wyraznie zréznicowana. S to zaréwno obiekty

o powierzchni 5000 m kw., jak i ponad
100 000 m kw. Najwiekszg czes¢ stanowig
jednak obiekty sredniej wielkosci (20 000 -

40 000 m kw.) - blisko 38% catkowitej podazy tego
formatu. W ostatnich latach obserwujemy réznico-
wanie realizowanych schematéw tradycyjnych
centrow handlowych. Przyktadem mogg by¢

Tabela 3. Nowoczesna powierzchnia handlowa w podziale na formaty

Tradycyjne CH 139 600 9225005 89%
Parki handlowe 65100 896 160 9%
Centra wyprzedazowe 24000 189 900 2%
Suma 228700 10311155 100%
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obiekty zintegrowane z centrami komunika-
cyjnymi  (np. Poznan City Center, Galeria
Katowicka, planowana Galeria Olsztyn Gtéw-

ny), ktére korzystajg z ruchu naturalnie gene-
rowanego przez dworce autobsowe i stacje PKP,

czy mate centra wygodnych zakupéw (tzw.
convenience  centres) lokalizowane  zaréwno
w  ramach  duzych  dzielnic  mieszkanio-

wych (np. obiekt Ferio Wawer w Warszawie),
jak i w mniejszych miastach (np. Dekada Gréjec, Cen-
trum Pogodne w Olesnicy).

Z istniejacych 45 parkéw handlowych, 8 obiek-
tow ma powierzchnie wiekszg niz 40 000 m kw.
i w sumie zajmujg one az 58% catkowitego wolu-
menu tego formatu w Polsce. Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze s3 to przede wszystkim obiekty
realizowane w latach 1995-2004 i pO&zZniej
rozbudowywane.

Parki handlowe oddane do uzytkowania w cia-
gu ostatnich 3 lat to gtéwnie mate obiekty o po-
wierzchni ok. 5000 m kw. — 19 z 25 dostarczo-
nych w tym okresie inwestycji nie przekroczyto
powierzchni 10 000 m kw. Tylko w Il potowie
2014 roku na rynek trafito 7 matych parkéow

Wykres 12. Formaty handlowe w podziale
na wielkosci powierzchni
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Zrédto: PRCH Retail Research Forum, Il potowa 2014

handlowych o sredniej powierzchni  najmu
nieprzekraczajgcej 6500 m kw. (Vendo Park
w Chetmie, Mila Park Handlowy w Ptorskuy,
Stop.Shop w Ketrzynie, Park Handlowy Saller
w Nowej Soli, Vis'a'Vis w todzi, Stara Cegielnia
w Knurowie oraz Retail Park Bielsko w Bielsku-Bia-
tej). W przypadku centréw wyprzedazowych sg to
gtéwnie obiekty o wielkosci wahajacej sie od 10 500
do 22 000 m kw.

W Polsce dziata obecnie dwanascie centréw
wyprzedazowych, wiekszos¢ zlokalizowanych jest
w osmiu najwiekszych aglomeracjach. Pierwsze
centra wyprzedazowe usytuowane w miastach
do 400 000 mieszkancow otworzyty sie w drugiej
potowie 2014 roku w Lublinie - Outlet Center Lublin
(13 500 m kw.) oraz w Biatymstoku — Outlet Biatystok
(10 500 m kw., redevelopment Galerii Podlaskiej).
Bioragc pod uwage nowoczesng powierzchnie
handlowg w budowie, zauwazamy zmniejszajacy
sie udziat tradycyjnych centrow handlowych.
Nadal jest to format dominujacy (87%), jednak
ponad 81 000 m kw. (10%) powierzchni w budowie
to parki handlowe (wtaczajac rozbudowy istniejacych
obiektéw).

Wykres 13. Nowoczesna powierzchnia
handlowa w budowie w podziale na formaty

B Tradycyjne CH
m  Parki handlowe
B Centra wyprzedazowe
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Z uwagi na fakt, ze rozwdj nowoczesnych po-
wierzchni handlowych rozpoczat sie w najwiekszych
aglomeracjach, sa to obecnie najbardziej dojrzate
i zroznicowane pod wzgledem dostepnych
formatow rynki handlowe w Polsce. To gtéwnie tu
dziatajg centra wyprzedazowe oraz najwieksze par-
ki handlowe w kraju. Potencjat rynkédw mniejszych
miast juz od kilku lat jest wykorzystywany przez
deweloperdw, ktérzy celujg w mniejsze powierzch-
niowo inwestycje. W tych lokalizacjach zdominowa-
nych przez tradycyjne centra handlowe powstaje
coraz wiecej niewielkich parkéw handlowych (5000 -
6000 m kw.). Takze najemcy dostosowuja swoja
oferte do tego typu projektéw handlowych oferujac
nowe koncepty operujace na mniejszych powierzch-
niach najmu.

Wykres 14. Nowoczesna powierzchnia
handlowa w budowie w podziale na formaty
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Wskaznik pustostanow w centrach handlowych

Wskaznik ~ wykorzystania po-
wierzchni dla 15 najwiekszych
miast w Polsce obnizyt sie na
koniec 2014 r. do poziomu
2,7%. Zarowno aktualne wyniki,
Jak rowniez trendy sg oceniane
pozytywnie, zwlaszcza w po-
rownaniu ze wskaznikami dla
obiektow handlowych w USA,
gdzie wspdtczynnik powierzch-

Agata Czarnecka
Associate Director
Research & Consultancy

CBRE ni niewynajetych w centrach

handlowych  utrzymuje  sie

na poziomie powyzej 119%.
Pod koniec 2014 r. zbadano wielko$¢ pustostanow
w237 centrach handlowych w pietnastu najwiekszych
miastach i aglomeracjach Polski, ktére tacznie oferu-
ja 6,9 mIn m kw. powierzchni handlowej i stanowig
niemal 70% nowoczesnej powierzchni handlowej
w Polsce. Badaniem zostaty objete gtéwne aglome-
racje (8 najwiekszych miast z miejscowosciami sate-
lickimi, w tym Tréjmiasto i Konurbacja Katowicka, a
w jej sktadzie miasta: Bytom, Chorzéw, Czeladz, Da-
browa Gornicza, Gliwice, Katowice, Knuréw, Mikotdw,
Mystowice, Piekary Slaskie, Ruda Slaska, Siemianowice

Slaskie, Sosnowiec, Swietochtowice, Tarnowskie
Gory, Tychy i Zabrze) oraz 7 miast wielkosci 200 000 -
400000 mieszkancéw:Bydgoszcz, Biatystok, Kielce, Lu-
blin, Czestochowa, Radom i Torun. Wiecej informacji
0 metodologii audytu pustostandéw w rozdziale 8.

Wskaznik pustostanéw w centrach handlowych
pozostaje jednym z najlepszych posrod dostep-
nych wyznacznikéw popytu na rynku nieruchomo-
$ci handlowych. W wiekszosci badanych miastach,
w poréwnaniu do korica 2014 r., wspotczynnik
powierzchni niewynajetej ogdlnie spadt. Tylko
w Aglomeracji Wroctawskiej, Radomiu oraz w Ko-
nurbacji Katowickiej odsetek powierzchni wolnej
do wynajmu utrzymat sie na tym samym pozio-
mie, za$ wzrést nieznacznie jedynie w Szczecinie,
Czestochowie i Lublinie. Na koniec 2014 r. wskaz-
nik powierzchni niewynajetych na najnizszym
poziomie (ponizej 2%) zarejestrowano w Aglo-
meracji Warszawskiej (spadek z 2,7% do 1,6%)
iw Aglomeracji Trojmiejskiej (1,8%). Na spadek wspot-
czynnika pustostandw w Aglomeracji Warszawskiej
wptyneta zmiana techniczna — zmniejszenie podazy
spowodowane likwidacjg marketu Praktiker w Cen-
trum Krakowska 61, natomiast w Tréjmiescie na spa-
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dek poziomu powierzchni niewynajetych wply-
nefa dalsza komercjalizacja centrum handlowego
Riviera. Z kolei Lublin jest przyktadem miasta, gdzie
odnotowano wzrost wskaznika pustostanow — gtow-
ng przyczyng tego faktu jest oddanie do uzytku
pod koniec roku nie w petni skomercjalizowanego
obiektu — Outlet Center.

W pozostatych najwiekszych aglomeracjach wspot-
czynnik powierzchni niewynajetej miesci sie w prze-
dziale 2,4% - 3,5%. Podobnie jest w Toruniu i Biatym-
stoku, natomiast poziom 4% zostat przekroczony
tylko w trzech miastach (Bydgoszcz, Czestochowa,
Kielce). Zmniejszenie liczby dostepnej powierzch-
ni handlowej o prawie pdét punktu procentowego
w aglomeracjach Poznanskiej oraz t6dzkiej na koniec
2014 roku swiadczy o sukcesywnym zwiekszaniu
stopniawynajeciapowierzchniwniedawnootwartych
centrach handlowych.

W  przypadku najwiekszych o$miu aglomeracji
0gdlny wskaznik powierzchni niewynajetych wy-
nosi niezmiennie 2,5%. Natomiast dla mniejszych
miast, o liczbie ludnosci pomiedzy 200 000 a 400 000
mieszkancéw, odsetek pustostandéw cechuje dalszy
trend spadkowy, do poziomu 3,4% na koniec 2014 .
Sredni  wskaznik powierzchni niewynajetej dla
wszystkich zbadanych miast w Polsce konsekwent-
nie zmniejsza sie i na koniec 2014 roku wynosit
2,7%. Tym samym aktualne dane dotyczace ab-
sorpcji powierzchni centrow handlowych w Polsce
mozna uznac za bardzo optymistyczne. Nie powin-
no sie wiec porownywac sytuacji z rynku polskiego
do USA, gdzie wspotczynnik pustostandw w cen-
trach handlowych jest ponad trzykrotnie wyzszy niz
w Polsce (ok. 119%).

Wykres 15. Wskaznik powierzchni niewynajetej w centrach handlowych

w 15 najwiekszych miastach Polski
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Zrddto: GfK Polonia i PRCH Retail Research Forum, Il pofowa 2014
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Wykres 16. Wskaznik powierzchni
niewynajetej w najwiekszych aglomeracjach
w2014r.
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Zrédfto: PRCH Retail Research Forum, Il potowa 2014

Wykres 17. Wskaznik powierzchni
niewynajetej w duzych miastach
(o liczbie ludnosci 200 000 - 400 000) w 2014 r.
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Zrédfto: PRCH Retail Research Forum, Il potowa 2014

W 2014 r. na polskim ryn-
ku zadebiutowato blisko 40
nowych marek, co swiadczy
0 utrzymujacej sie atrakcyj-
nosci naszego kraju wsréd
zagranicznych sieci  handlo-
wych. Nie zaobserwowalismy
znaczacych zmian w strukturze
najemcow  poszczegdlnych
formatow. Widoczna jest na-
tomiast rosngca popularnosc
sprzedazy wielokanatowej.

Dominika Jedrak
Director, Research

and Consultancy Services
Colliers International

W 2014 roku w Polsce zadebiutowato blisko
40 zagranicznych marek (liczba podobna jak
w 2013 r). Wsréd najciekawszych wydarzen
wskaza¢ mozna otwarcie w Ztotych Tarasach
pierwszego w Europie ogodlnodostepnego salonu
Avon Studio, czy regularnych sklepéw hisz-
panskiej sieci Desigual, ktéra wczesniej po-
siadata w Polsce jedynie 3 salony outleto-
we w centrach  wyprzedazowych  Factory.
Znaczacy debiut miata rowniez turecka siec¢ oferujaca

Najemcy i struktura najmu w centrach handlowych w Polsce

artykuty wyposazenia wnetrz - English Home,
ktéra w 2014 r. otworzyta kilka sklepéw w Polsce.
Powiekszyta sie rowniez oferta klubéw fitness
— pierwsze lokalizacje uruchomity brytyjska sie¢
CityFit (czynny 24 godziny, 7 dni w tygodniu) oraz
niemiecka MCcFIT. Pierwszy wspdlny punkt stwo-
rzyty marki Samsung i Saturn, natomiast sie-
ci Lee i Wrangler zdecydowaty sie na uru-
chomienie  swoich  samodzielnych  salonow.
W 2014 r. obecne dotychczas w Polsce sieci wpro-
wadzity na rynek swoje nowe koncepty, takie jak:
Adidas NEO, Calvin Klein Jeans, Calvin Klein Watches
& Jewelry czy kawiarnia M&S Coffee To Go.
Rosnacg popularnodcig cieszg sie sklepy typu
pop-up spetniajace funkcje pilotazowe dla znanych
marek. Doskonatym przyktadem jest marka Clinique,
ktéra po dziatajagcym przez kilka tygodni w 2013 r.
salonie pop-up w Ztotych Tarasach, w 2014 r.
uruchomita w tym centrum regularny sklep. Salony
tymczasowe mogg takze petni¢ funkcje promocyj-
ne dla mtodych projektantéw (np. otwarte w 2014
r. Aloha From Deer w Starym Browarze czy Rush
w Manufakturze).
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Podsumowujac strukture marek debiutujacych na
rynku w minionym roku, nalezy zauwazy¢, ze naj-
wieksza grupe stanowili przedstawiciele sieci ame-
rykanskich (31%), wioskich (22%) oraz francuskich
(14%). Wsréd nowych otwar¢ dominowata branza
modowa (41%) oraz zdrowie i uroda (19%). Naj-
czesciej wybierang przez zagraniczne sieci pierw-
sza lokalizacjg w Polsce pozostata Warszawa, gdzie
miato miejsce blisko 60% debiutéw. Wsréd war-
szawskich centrow handlowych najwiekszg popu-
larnoscig wéréd nowych marek cieszyty sie Arkadia,
Dom Mody Klif oraz Ztote Tarasy.

W dobie wzrastajgcej popularnosci  sektora
e-commerce coraz wiecej sieci decyduje sie na
wielokanatowos¢ sprzedazy (tzw. ,omnichannel”).
Wspomniana powyzej sie¢ Avon  prowadzi
sprzedaz za posrednictwem trzech kanatow -
bezposrednio, w sklepie internetowym oraz od
2014 r. rowniez w sklepie stacjonarnym. Inny-
mi  przyktadami mogg by¢ sklep internetowy
Sephora uruchomiony na poczatku minionego
roku czy internetowa drogeria  Rossmann,
ktéra w pilotazowej wersji wystartowata pod
koniec 2014 r., oferujac kupujgcym mozliwosé
wirtualnego spaceru po sklepie.

Zauwazalny  jest takze proces  odwrotny,
tj. przenoszenia dziatalnosci z internetu do skle-
péw tradycyjnych, np. w listopadzie 2014 r.
w warszawskich Ztotych Tarasach pojawit sie
na kilka dni pierwszy w Polsce pop-up store sklepu
internetowego Zalando.

Analizujgc strukture najemcédw w poszczegdlnych
formatach handlowych, nie zaobserwowalismy
wiekszych  zmian  wzgledem ubiegtych lat.
Formatem skupiajagcym najwieksza liczbe najem-
cOw pozostaja tradycyjne centra handlowe (91%).
W grupie wszystkich badanych obiektéw handlo-
wych niezmiennie dominujg sklepy z kategorii moda
(29%) oraz punkty ustugowe (14%). Tradycyjne centra
handlowe charakteryzuje najbardziej zréznicowa-
na oferta. Najwiekszy udziat w nich maja sklepy
z branzy mody (28%), punkty ustugowe (15%)
oraz gastronomiczne (10%). Bardziej wyrazng
przewage jednej branzy wida¢ w przypadku parkow
handlowych - najliczniejsza grupg sa sklepy
oferujgce produkty wyposazenia wnetrz (38%).
Jednak formatem najbardziej zdominowanym
przez jedng kategorie asortymentu s3 centra
wyprzedazowe, gdzie dominuje branza mody (57%).

Tabela 4. Wybrane marki zagraniczne debiutujace na polskim rynku w 2014 roku

Avon Studio Zdrowie i uroda Stany Zjednoczone Ztote Tarasy, Warszawa
Kiehl's Zdrowie i uroda Stany Zjednoczone Arkadia, Warszawa
Clinique Zdrowie i uroda Stany Zjednoczone Ztote Tarasy, Warszawa
Kiko Milano Zdrowie i uroda Wiochy Arkadia, Warszawa
Kipling Torebki i akcesoria Belgia Arkadia, Warszawa
Desigual Moda Hiszpania Arkadia, Warszawa
Devred 1902 Moda Francja Wola Park, Warszawa
Nuna Lie Moda Wiochy Europa Centralna, Gliwice
Sinequanone Moda Francja Galeria Warminska, Olsztyn
Adidas NEO Moda Niemcy Arkadia, Warszawa
Imaginarium Artykuty dzieciece Hiszpania Arkadia, Warszawa

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, Il pofowa 2014
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W 2014 r. najbardziej dynamiczny rozwdj
zaobserwowano w przypadku branzy gastronomicz-
nej oraz sektora zdrowie i uroda. Rosnie réwniez
liczba oraz  dostepnos¢  klubow  fitness,
ktére zaczety pojawia¢ sie takze w parkach
handlowych.

W przypadku obiektéw tradycyjnych ciekawym
zjawiskiem jest inicjowanie nowych form wspot-
pracy przy zagospodarowaniu przestrzeni, czego
efektem jest powstanie np. biur coworkingowych
(Galeria Katowicka, Galeria Bronowice w Kra-
kowie), oddziatu muzeum (Galeria Bronowice),
czy biblioteki (Manhattan w Gdansku). Takze
centra wyprzedazowe urozmaicajg swojg oferte,
wprowadzajagc do obiektéw place zabaw dla
dzieci oraz  sklepy nieposiadajagce  oferty
outletowej,  takie  jak  Rossmann,  apteki
czy punkty ustugowe.

Wykres 19. Struktura najemcéw
w analizowanych parkach handlowych
(wg liczby sklepow)

Wyposazenie wnetrz
MW Ustugi
M Zdrowieiuroda
B Moda
1 Elektronika
B Gastronomia
M Hiper / supermarket
B Obuwie i galanteria

Sport

MW Pozostate

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, Il potowa 2014

Wykres 18. Struktura najemcéw w analizowa-
nych tradycyjnych centrach handlowych
(wg liczby sklepow)

®Moda

W Ustugi

B Gastronomia

B obuwie i galanteria

B zdrowieiuroda

Bizuteriai akcesoria
Wyposazenie wnetrz
W Multimedia

M Artykuty spozywcze

¥ Elektronika

M Pozostate

Zrédfto: PRCH Retail Research Forum, Il potowa 2014

Wykres 20. Struktura najemcow w analizowa-
nych centrach wyprzedazowych
(wg liczby sklepow)

m Moda
M Obuwie igalanteria
W Gastronomia
Sport
W Zdrowieiuroda
Wyposazenie wnetrz
M Artykuty dzieciece
W Ustugi
Bizuteria i akcesoria

W Multimedia

W Pozostate

Zrddto: PRCH Retail Research Forum, Il pofowa 2014
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Podaz powierzchni handlowej a sita nabywcza

mieszkancow miast

Ogdlna sita nabywcza (GfK
OSN) odzwierciedla poziom
dochoddw netto mieszkaricow
4 danego obszaru. Im mniej sity
- A nabywczej przypadajagcej na
GLA, tym wieksza konkurencja
centrow handlowych o bu-
dzety mieszkaricow obszaru;
imwiecej,tymbardziejzasobny,
a mniej nasycony rynek. Sred-
niona 1 m kw. powierzchnicen-
trow handlowych w miastach
deweloperskich w Polsce na koniec 2014 r. przy-
pada prawie 48 000 PLN rocznie. W duzych mia-
stach wartos¢ ta nieznacznie spadfa w porow-
naniu do | pot 2014 r, za przyczyng wzrostu
nasycenia powierzchnig — centrow  handlowych.

_—
Rl
! -
\y .
Agnieszka Kowalewska
Project Manager

Customer Analytics
& Sales Strategies, GfK Polonia

Odniesienie sity nabywczej do powierzchni cen-
trow handlowych jest narzedziem analitycznym,
ktére wskazuje potencjat rozwoju, czyli mozliwosci
zwiekszenia podazy GLA w stosunku do sity ekono-
micznej. Na wstepie warto zaznaczy¢, ze syntetyczny
wskaznik ogdlnej sity nabywczej oraz nasycenia
konkurencja stanowi punkt wyjscia, w zadnym wy-
padku nie rekomendacje do podejmowania decy-
zZji 0 rozpoczeciu inwestycji. Ani wysokie nasycenie
powierzchnig handlowa, ani stabsze warunki socjo-
ekonomiczne nie powinny decydowa¢ o uznaniu
danego miasta za nieatrakcyjne dla nowych inwe-
stycji. Analogicznie, niski poziom konkurencji nie
oznacza, ze kazda nowa inwestycja automatycz-
nie odniesie sukces. Dopiero szczegdtowe bada-
nie potencjatu konkretnej lokalizacji w szerszym
kontekscie jej otoczenia regionalnego — w tym
preferencji mieszkancow, strefy zasiegu oraz profi-
lu konkurencji — prowadza do obiektywnej oceny
potencjatu inwestycyjnego. OSN nie stanowi bu-
dzetu do zrealizowania wytacznie w centrach han-
dlowych, ani nawet w sklepach detalicznych, zatem

Wykres 21. Indeks Ogoélnej Sity Nabywczej GfK
w 2014 roku w zt rocznie w przeliczeniu

na 1 m kw. GLA istniejacych i budowanych
obiektow handlowych wedtug klasy

wielkosci miast

T I T I T I T E
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Zrédfo: PRCH Retail Research Forum, Il potowa 2014

nie moze by¢ podstawg do szacowania np. obrotow
w przeliczeniu na metr kwadratowy dostepnej po-
wierzchni. Pozwala natomiast na obiektywng ocene
i poréwnanie poziomu zamoznosci 0séb zamieszku-
jacych np. rézne miasta.

Analiza Sity Nabywczej GfK w PLN, przypadajacej
na 1 m kw. GLA istniejacych i budowanych obiek-
téw handlowych pokazuje, ze najwieksze nasycenie
powierzchnia handlowa w stosunku do potencjatu
nabywczego panuje w miastach srednich i duzych
tj. od 100 000 do 200 000 i od 200 000 do 400 000
mieszkancéw: odpowiednio 32 400 i 37 400 PLN.

W miastach duzych, liczacych pomiedzy 200 000
a 400 000 mieszkancéw, najwiekszy potencjat
rozwoju z punktu widzenia sity nabywczej wyka-
zuje Radom, a najblizszy wysycenia jest Lublin,
gdzie podaz GLA wydatnie zwiekszaja dwa nowe
obiekty: Atrium Felicity otwarte w marcu 2014 r.
oraz Tarasy Zamkowe (otwarcie w marcu 2015r.)
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Wykres 22. Zr6znicowanie Indeksu
Ogolnej Sity Nabywczej GFK w 2014 roku
w przeliczeniu na 1T m kw. GLA istniejacych
i budowanych obiektéw handlowych

w 8 najwiekszych aglomeracjach
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Zrédto: PRCH Retail Research Forum, Il potowa 2014

Duze zréznicowanie panuje w grupie miast
$rednich, zamieszkanych przez 100 000 - 200 000
0sob. Sa miasta bliskie stanu wysycenia, jak Rze-
széw czy Opole. Na drugim biegunie znajduja sie
np. Elblag czy Rybnik, gdzie na kazdy metr
kwadratowy powierzchni handlowej przypada
trzykrotnie wiekszy roczny budzet konsumentow
niz w przypadku Rzeszowa.

Wysoki potencjat nabywczy do zagospodarowa-
nia maja najwieksze aglomeracje. Jest to réwniez
grupa zrdéznicowana, np. w stosunkowo najmniej
nasyconej Aglomeracji Warszawskiej na kazdy
metr GLA przypada ponad dwukrotnie wiekszy
catkowity budzet niz w Aglomeracji Poznanskie;.
Szczegdlnie  wysokie  wysycenie  powierzchnig
handlowa widoczne jest takze we Wroctawiu
i Tréjmiescie. Natomiast aglomeracje: tddzka
i Krakowska oraz Konurbacja Katowicka charak-
teryzuja sie zrownowazong podazg powierzchni
handlowej w stosunku do budzetéw mieszkancéw
tych aglomeracji.

Wykres 23. Zr6znicowanie Indeksu Ogdlnej Sity
Nabywczej GfFK w 2014 roku w przeliczeniu

na 1 m kw. GLA istniejacych i budowanych
obiektow handlowych w duzych miastach
(200-400 tys. mieszkancow)
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Zrddto: PRCH Retail Research Forum, Il pofowa 2014

Najwiekszy  potencjat dla budowy nowych
powierzchni handlowej wykazuja miasta o populagji
do 100 000 mieszkancéw, gdzie catkowita wartos¢
rocznej sity nabywczejw przeliczeniu na 1 m kw. GLA
wynosi prawie 57 000 PLN. Jednak ze wzgledu na
fakt, ze jest to wyjatkowo liczna i zréznicowana grupa
miast - zarowno pod wzgledem liczby mieszkancow,
jak i podazy powierzchni czy sity nabywczej
- nalezatoby przyjrze¢ sie uwaznie poszczegdlnym
lokalizacjom. W tej grupie interesujace przyktady
duzego potencjatu nabywczego w stosunku do
powierzchni handlowej stanowig Chetm, Zyrardow
i Szczecinek.
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Wykres 24. Zr6znicowanie Indeksu Ogdlnej Sity Nabywczej GfK w 2014 roku w przeliczeniu
na 1 m kw. GLA istniejacych i budowanych obiektow handlowych w srednich miastach

(100-200 tys. mieszkancow)
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Zrddto: PRCH Retail Research Forum, Il pofowa 2014

Transakcje inwestycyjne w
sektorze handlowym w Polsce
w 2014 roku wyniosty facznie
567 miliondw euro, przy czym
wolumen transakcji inwesty-
cyjnych w drugiej potowie
roku osiggnat zaledwie 200
miliondw euro. W drugiej po-
fowie roku odnotowalismy trzy
kluczowe transakcje na ryn-
ku centrow handlowych: za-
kup Focus Mall w Bydgoszczy
przez Atrium European Real Estate, zakup Galerii Pita
przez Immofinanz Immobilien oraz zakup Placu Unii
City Shopping przez fundusz inwestycyjny Invesco
Real Estate.

Matgorzata Gajuk
PRCH Research Representative
ICSC European Research Group

Polskie nieruchomosci komercyjne nadal ciesza
sie duzym zainteresowaniem wsrdéd zagranicz-
nych inwestoréw i przyciggajg wiekszos¢ kapitatu

Transakcje inwestycyjne na rynku centrow handlowych w Polsce

inwestycyjnego ptynacego do krajéw Europy Srod-
kowo-Wschodniej (45% tacznej kwoty zainwestowa-
nej w nieruchomosci komercyjne w regionie CEE),
co jest efektem stabilnej gospodarki, rosngcego
PKB, ptynnosci na rynku nieruchomosci komer-
cyjnych oraz dostepnosci zrédet finansowania
na zakup nieruchomosci.

taczny wolumen transakgcji inwestycyjnych w Polsce
w 2014 r. wyniost 3,15 miliarda euro, z czego ok. 57%
zostato zainwestowane w nieruchomosci biurowe,
23% w nieruchomosci magazynowe, 18% w nierucho-
mosci handlowe oraz 2% w nieruchomosci o funkgji
mieszanej oraz hotelowe. Inwestycje w nieruchomo-
$ci handlowe wyniosty tacznie 567 miliondw euro na
koniec 2014 roku, przy czym w drugiej potowie roku
wolumen inwestycji w obiekty handlowe wyniost
okoto 200 milionéw euro. Jest to zaledwie 12% udziatu
w tacznym wolumenie transakcji inwestycyjnych do-
konanych w drugiej potowie roku (1,7 miliarda euro).
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Najbardziej znaczacg transakcja na rynku nieru-
chomosci handlowych byt zakup centrum han-
dlowego Focus Mall w Bydgoszczy o powierzchni
42 000 m kw. przez Atrium European Real Estate
za kwote 122 milionéw euro. Druga wazng transak-
cja byt zakup za kwote 45 milionéw euro od Rank
Progress przez Immofinanz Immobilien Galerii Pita
o powierzchni 24 000 m kw., ktéra obecnie funkcjo-
nuje pod nazwa Vivo! Pifa.

Wykres 25. Wolumen transakgji
inwestycyjnych - sektor retail
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Zrddto: PRCH Retail Research Forum, Il pofowa 2014

Tabela 5. Gldwne transakcje inwestycyjne

Pod koniec 2014 roku wiasciciela zmienito réwniez
centrum handlowe Plac Unii City Shopping o po-
wierzchni najmu 15 500 m kw. — fundusz inwesty-
cyjny Invesco Real Estate dokonat zakupu catosci
kompleksu biurowo-handlowego Plac Unii za faczng
kwote 226 milionéw euro.

Stopy kapitalizacji w Polsce w sektorze handlowym
dla obiektéw typu prime obnizyty sie i wynosza obec-
nie 5,75%.

Wykres 26. Stopy kapitalizacji obiektow typu
prime dla sektora handlowego w latach 2000-
2014
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Zrddto: PRCH Retail Research Forum, Il pofowa 2014

w sektorze centréw handlowych w Il pot. 2014 roku

Focus Mall 42000 Bydgoszcz Atrium European Real Estate Aviva
Galeria Pifa (Vivo!) 24000 Pita 45 Immofinanz Immobilien Rank Progress
- . . Liebrecht&Wood/
Plac Unii City Shopping 15500 Warszawa 226 (caty projekt) Invesco Real Estate BBI Development
Zrddto: PRCH Retail Research Forum, Il pofowa 2014
C B R E Colliers i |I||I. CUSHMAN &
INTERNATIONAL \"'. wAKEFIELD®
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PRCH Retail Research Forum (RRF) jest reprezento-
wane przez grupe profesjonalnych analitykéw oraz
doradcow, dziatajacych od wielu lat na rynku nieru-
chomosci handlowych: CBRE, Colliers International,
Cushman & Wakefield, DTZ, GfK Polonia, Jones Lang
LaSalle we wspotpracy oraz pod patronatem Polskiej
Rady Centréw Handlowych (PRCH).

Cele

- regularne dzielenie sie wiedzg i wymiana pogladow
o rynku nieruchomosci handlowych w Polsce

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

Definicje i metodologia
Nastepujace definicje na potrzeby tej publikacji zo-
staty zastosowane zgodnie ze standardami ICSC :

Centrum handlowe - nieruchomos$¢ handlowa,
ktora zostata zaplanowana, zbudowana oraz jest za-
rzadzana jako jeden podmiot handlowy, sktadajaca
sie ze wspdlnych czesci, o minimalnej powierzchni
najmu (GLA) 5000 m kw. oraz zawierajaca minimum
10 sklepow.

Park handlowy - spodjnie zaprojektowany, zaplano-
wany oraz spoéjnie zarzadzany projekt, sktadajacy sie
gtéwnie ze sredniej oraz duzej wielkosci wyspecjali-
zowanych obiektéw handlowych, z reguty wolnosto-
jacych (stand alone) lub majacych wejscia ze wspdl-
nej ulicy lub parkingu (street mall).

Centrum wyprzedazowe — spdjnie zaprojektowany,
zaplanowany oraz spojnie zarzadzany projekt han-
dlowy z oddzielnymi sklepami, w ktérych producenci
lub sprzedawcy detaliczni sprzedaja nadwyzki zapa-
sow, koncowki kolekgji lub kolekcje posezonowe po
obnizonych cenach.

Audyt pustostanow i struktury najmu

W okresie od poczatku grudnia 2014 r. do kohca
stycznia 2015 r. w ramach PRCH Retail Research
Forum przeprowadzono audyt w postaci wizji
lokalnych w centrach handlowych wszystkich for-
matéw w o$miu najwiekszych aglomeracjach oraz
siedmiu miastach o populacji pomiedzy 200 000
a 400 000 mieszkancow.

W tej edycji audytem tacznie objeto 237 centréw
handlowych, ktére tacznie oferuja 6,93 min m kw.
powierzchni GLA. Wskaznik pustostanéw okresla
procentowy udziat powierzchni  niewynajetej
w centrum handlowym wobec powierzchni GLA tego
centrum. Czasem nazywany jest wskaznikiem
wykorzystania lub absorpcji oferowanej przez
deweloperéw powierzchni i jest jednym z podstawo-
wych wyznacznikéw popytu na rynku nieruchomosci
handlowych.

W ramach audytu zidentyfikowano i spisano ponad
17 230 lokali wynajetych i prowadzacych dziatalnos¢,
ktére poddano kategoryzacji branzowej wedtug
23 szczego6towych kategorii sklepdw.

Pustostan - lokal niezagospodarowany lub taki,
w ktérym nie jest prowadzona dziatalnos¢ w czasie
prowadzenia audytu. Dotyczy to takze lokali zastonie-
tych i nieoznakowanych, w przypadku ktérych nie ma
mozliwosci weryfikacji najemcy i prowadzonej dzia-
talnosci; nie dotyczy natomiast lokali bedacych w fa-
zie przebudowy lub urzadzania, co do ktérych mozna
zweryfikowac spodziewanga date otwarcia.

Powyzsze definicje zostaty zastosowane przez Retail
Research Forum w celu klasyfikacji wszystkich obiek-
téw handlowych funkcjonujacych w Polsce oraz do-
starczenia spéjnych informacji na temat podazy cen-
tréw handlowych w Polsce.

CBRE
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Na potrzeby publikacji RRF w sktad poszczegdinych
aglomeracji i konurbacji zostaty wtaczone nastepuja-
ce miejscowosci:

Aglomeracja Warszawska: Warszawa, Brwinéw, Kon-
stancin-Jeziorna, tomianki, Marki, Piaseczno, Piastéw,
Podkowa Le$na, Raszyn oraz Btonie, Grodzisk Mazo-
wiecki, Jézeféw, Kobytka, Legionowo, Milanéwek,
Otwock, Ozaréw Mazowiecki, Pruszkow, Radzymin,
Sulejowek, Wotomin, Zabki, Zielonka, a takze Hali-
now, lzabelin, Jabtonna, Lesznowola, Michatowice,
Nadarzyn, Nieporet, Stare Babice i Wigzowna.

Konurbacja Katowicka: Katowice, Bytom, Chorzow,
Czeladz, Dabrowa Gérnicza, Gliwice, Knuréw, Miko-
téw, Mystowice, Piekary Slaskie, Ruda Slaska, Siemia-
nowice Slaskie, Sosnowiec, Swietochtowice, Tarnow-
skie Gory, Tychy, Zabrze, a takze Bedzin, Jaworzno,
Radzionkéw oraz Gierattowice i Wojkowice.

Aglomeracja Krakowska: Krakéw oraz Niepotomice,
Skawina, Wieliczka i Zabierzéw, a takze Biskupice,
Igotomia-Wawrzenczyce, Kocmyrzéw-Luborzyca, Ko-
niusza, Liszki, Michatowice, Mogilany, Swiatniki Gor-
ne, Wielka Wies i Zielonki.

Aglomeracjatddzka: £6dz, Pabianice, Rzgow i Zgierz,
a takze Aleksandrow todzki, Andrespol, Brojce, Kon-
stantynow tédzki, Ksaweréw, Nowosolna, Ozorkow
i Strykow.

Aglomeracja Poznanska: Poznan, Swarzedz i Tarno-
wo Podgdrne, a takze Komorniki, Kérnik, Lubon, Mo-
sina, Puszczykowo, Rokietnica, Suchy Las oraz Czer-
wonak, Dopiewo i Kleszczewo.

Aglomeracja Szczecinska: Szczecin i Kotbaskowo,
a takze Dobra, Goleniéw, Gryfino, Kobylanka, Police
i Stare Czarnowo.

Aglomeracja Trojmiejska: Gdansk, Gdynia, Rumia
i Wejherowo oraz Pruszcz Gdanski, Reda i Sopot,
a takze Cedry Wielkie, Kolbudy, Kosakowo, Szemud
i Zukowo.

Aglomeracja Wroctawska: ~ Wroctaw, Katy
Wroctawskie i Kobierzyce, a takze Czernica, Dtugote-
ka, Miekinia, Oborniki Slaskie, Siechnice, Wisznia Mata
oraz Z6rawina.

Wspdlna baza opracowana przez firmy reprezentu-
jace PRCH Retail Research Forum umozliwia publika-
cje spojnych informacji na temat podazy nowocze-
snej powierzchni handlowej w Polsce oraz centréw
handlowych w budowie (RRF zalicza do tej kategorii
wszystkie centra handlowe, ktérych budowa zostata
rozpoczeta i jest kontynuowana).

CBRE
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Sprawdz tez inne raporty, publikacje i analizy przygotowane przez PRCH:

PRCH TURNOVER INDEX

Pierwsze tego typu badanie syndykatowe w Polsce i jedno z nielicznych

w Europie. Badanie pokazuje wskaznik efektywnosci sprzedazy w badanych centrach
handlowych w Polsce.

PRCH FOOTFALL TRENDS
Index wspéttworzony przy udziale zarzadcodw i wascicieli centrow
Raport pokazuje najnowsze trendy odwiedzalnosci w centrach handlowych w kraju.

KATALOG CENTROW HANDLOWYCH - online

Zawiera dane o prawie 500 obiektach handlowych w Polsce, zaréwno juz istniejacych jak i w bu-
dowie. Internetowa wersja katalogu umozliwia wyszukiwanie i selekcje danych wedtug wybranych
kryteriéw, w zaleznosci od potrzeb uzytkownika.

Wiecej informacji na www.prch.org.pl

Polska Rada Centrow Handlowych
ul. Nowogrodzka 50 lok. 448
00-695 Warszawa

tel: +48 22 629 23 81

e-mail: prch@prch.org.pl
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