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Raport H1.2014 PRCH Retail Research Forum

Raport zostat opracowany i ztozony na zlecenie i ze $rodkow Polskiej Rady Centréow Handlowych (PRCH), I-V1.2014.
Wszelkie prawa zastrzezone.

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

Zdjecia centréw handlowych wykorzystano za zgoda. Podziekowania dla: Atrium European Real Estate , ECHO
Investment S.A., Przedsiebiorstwo Budowlane Konstanty Strus.

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 zawierac btedy lub pominiecia.
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Szanowni Panstwo !

W niniejszym  raporcie
eksperci wspotpracujacy
z Polskg Rada Centréw
Handlowych w ramach Re-
tail Research Forum przed-
stawiajg szczegdtowe ana-
lizy  dotyczgce
czynnikéw rozwoju rynku

réznych

nowoczesnych centréw handlowych. Raport za-
wiera komentarze dotyczace zmian, jakie zaszty
W ciggu ostatnich szesciu miesiecy od ukazania sie
poprzedniej publikacji.

W pierwszym rozdziale oméwiono tempo rozwoju
podazy nowoczesnych centrow  handlowych
w Polsce. W tym roku przekroczony zostat putap
10 min m kw. GLA, co pokazuje, ze posiadamy juz
duze doswiadczenie w budowie réznych formatéw
centrow handlowych a rynek staje sie coraz
bardziej dojrzaty i konkurencyjny.

Drugi rozdziat traktuje o wskazniku nasycenia
powierzchniq centréw handlowych. Pod tym
wzgledem Polska jest dopiero w Srodku euro-
pejskiej stawki, co oznacza, ze istnieje dalszy
potencjat rozwoju, ale nalezy szczegétowo
analizowac poszczegdlne lokalizacje.

Podobnie jak zmienia sie caty handel, tak samo
zmieniajg sie centra handlowe poprzez rozwdj
nowych formatéw, ktére sq dostosowywane do
potrzeb mieszkancéw i powstajg coraz czesciej
w mniejszych miastach. Szerzej o tym procesie
przeczytacie Paristwo w rozdziale trzecim.
Kolejny rozdziat podsumowuje wyniki analizy
absorpcji  powierzchni  centréw  handlowych.
Co wazne, odsetek powierzchni pustostanéw
w centrach poddanych analizie obnizyt sie,
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mimo rosngcej podazy powierzchni w centrach
handlowych w Polsce.

W pigtym rozdziale autorzy analizujg branzowy
sktad najemcdw i dowodzg, dlaczego konieczna
jest coraz wieksza aktywnos¢ w zakresie
wprowadzania nowych marek i specjalizacji cen-
tréw. Takie dziatania powinny by¢ podejmowa-
ne zwfaszcza w tych aglomeracjach i mias-
tach, w ktérych jest najwiekszy poziom
konkurencyjnosci definiowanej ogdlng sita na-
bywczg, co pokazuje rozdziat 6.

W koricowym rozdziale znajdg Panstwo pod-
sumowanie transakcji inwestycyjnych. Wolumen
transakcji, stopa zwrotu, a takze gtéwne wskazniki
makroekonomiczne wskazuja, ze nieruchomosci
komercyjne w Polsce sg atrakcyjne dla globalnych
inwestoréw i pod tym wzgledem jestesmy liderem
tej czesci Europy.

Centra i sieci handlowe petniq istotngq role w gos-
podarce a takze w sSwiadomosci i zwyczajach
polskich konsumentéw. Wedtug danych PRCH
i ICSC, sektor centrow handlowych generuje
obroty rzedu 17% catej sprzedaz detalicznej
w kraju i oferuje zatrudnienie bezpoSrednio
w centrach i u ich najemcéw dla przeszto 370 tys.
0s0b.

Handel sie zmienia, rosnie liczba matych obiektéw
handlowych, dyskontdw i supermarketéw, widad
rosngcq dynamike sprzedazy online, co nie
pozostaje bez wptywu centra handlowe. Dlatego
oddajemy Panstwu kolejny raport, ktéry ma
stanowi¢ podstawe do dalszych, szczegdtowych
analiz.

Radostaw Knap - Deputy General Manager,
New Business & Market Research Manager,
Polska Rada Centréw Handlowych
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1. Podaz nowoczesnej
powierzchni centrow
handlowych w Polsce

W pierwszej potowie roku
2014 zaszta zmiana w za-
kresie lokalizacji nowo od-
dawanych obiektéw. Cen-
tra handlowe otwierano
gtdwnie w  mniejszych
osrodkach, podczas gdy
wiekszo$¢  zesztorocznych
otwar¢ nastapita w aglomeracjach. Najwiekszym
obiektem handlowym tego pdtrocza, bedacym
jednoczesnie najwiekszym centrum tego roku
jest otwarte w marcu Atrium Felicity w Lublinie.
Pozostate, juz otwarte i te planowane do korica
roku bedg mniejsze.

Magdalena Sadal - Senior Research Consultant
Valuation & Advisory, Cushman & Wakefield

W pierwszej potowie 2014 r. w Polsce oddano do
uzytku 245 900 m kw. nowoczesnej powierzchni
handlowej, dzieki czemu krajowe zasoby po-
wierzchni centrow handlowych w Polsce, do
ktorych zaliczane sg tradycyjne centra handlowe,
parki handlowe i centra wyprzedazowe wyniosty
na koniec czerwca 10,09 min m kw. powierzchni
najmu brutto (GLA). W czerwcu 2014 r. w Polsce
dziatato 426 centréw handlowych.

W pierwszym pétroczu otwarto 10 nowych
obiektdédw oraz zakonczyta sie rozbudowa dwéch
istniejgcych centréw handlowych. Powierzchnia
pochodzaca z rozbudowy stanowita ok. 12%
catkowitej powierzchni oddanej do uzytku w pier-
wszej potowie 2014 r.
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Od stycznia do konca czerwca do uzytku
oddano 206 200 m kw. nowej powierzchni
w tradycyjnych centrach handlowych. Rynek
wzbogacit sie 0 szes¢ nowych obiektéw: Atrium
Felicity w Lublinie (75 000 m kw.) - najwiekszg
tegoroczng inwestycje handlowg oraz mniejsze
obiekty: Galerie Amber w Kaliszu (33 500 m
kw.), Galerie Siedlce (34 000 m kw.), Galerie
Bursztynowg w Ostrotece (27 000 m kw.),
marcredo Center Kutno (16 000 m kw.)
i Pogodne Centrum w Olesnicy (7 700 m
kw.). Poza tym, Gemini Park w Bielsku-Biate]j
powiekszyt sie o 13 000 m kw., dzieki czemu
jego powierzchnia wynosi obecnie 40 000
m kw. Na koniec czerwca 2014 w Pol-sce
funkcjonowato 382 tradycyjne centra handlowe
0 sumarycznej powierzchni 9,07 min m kw.
(90% nowoczesnej powierzchni handlowej
w Polsce).

Warto zauwazy¢, ze w tym roku centra handlowe
otwierano w mniejszych i $rednich miastach.
Jest to podstawowy wyrdznik tegorocznej
podazy i zmiana w stosunku do poprzedniego
roku, kiedy duze obiekty handlowe otwieraty
sie w najwiekszych aglomeracjach (City Cen-
ter w Poznaniu, Galeria Katowicka, Galeria
Bronowice w Krakowie, Europa Centralna w Gli-
wicach oraz Riviera w Gdyni). Lublin jest
najwiekszym osrodkiem (prawie 350 000 miesz-
kancow), w ktérym w 2014 r. oddano nowg
powierzchnie handlowg (30% podazy). Pozos-
tale nowe centra handlowe otworzylty sie
miastach ok. 100 tys. mieszkancéw i mniej-
szych. Najmniejszym miastem z nowa galerig
handlowg jest Olesnica (37 000 mieszkancow).
6% tegorocznej podazy nowej powierzchni
tradycyjnych centrow handlowych pochodzi
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Wykres 1. Podaz powierzchni w centrach handlowych w Polsce w latach 1993-2014
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Zrédio: PRCH Retail Research Forum, I potowa 2014, (2014* - prognoza)

z rozbudowy - Gemini Park w Bielsku-Biatej
(174 000 mieszkancéw).

Wraz ze wrostem zainteresowania dewe-
loperéow mniejszymi miastamiréwniez parki
handlowe powstajg ostatnio gtownie w mniej-
szych os$rodkach. W 1 potowie 2014 r. zo-
staty otwarte cztery takie obiekty: Karuzela
w Lublincu (24 000 mieszkancéw) i Turku

Wykres 2. Struktura podazy powierzchni handlowej
otwartej w 1 polowie 2014

B miasta 200 000 -
400 000 mieszkancow

W miasta 100 000 -
200 000 mieszkancow

M miasta ponizej 100 000
mieszkancow

Zrédfo: PRCH Retail Research Forum, I potowa 2014

(28 000 mieszkancow) oraz Era Park Han-
dlowy w Radomsku (48 000 mieszkancow)
i Park Handlowy w Zorach (62 000 miesz-
kancow). Ich taczna powierzchnia wynosi
24 200 mkw., natomiast wielko$¢ pojedynczych
obiektow waha sie od 5000 mkw. do 8 500
mkw. Najwiecej nowej powierzchni w tym
sektorze powstato dzieki rozbudowie centrum

Wykres 3. Struktura podazy centrow handlowych
w Polsce w 1 polowie 2014

M najwieksze aglomeracje
W miasta 200 000 -
400 000 mieszkafncow

m miasta 100 000 -
200 000 mieszkancéw

W miasta ponizej 100 000
mieszkancow

Zrédfo: PRCH Retail Research Forum, I potowa 2014
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Graniczna w Plocku - 15500 mkw. dla
hipermarketu budowlano-ogrodniczego Leroy
Merlin. Na koniec czerwca 2014 r. funkcjonowaty
35 parki handlowe o sumarycznej powierzchni
834 tys. m kw. (8,3% nowoczesnej powierzchni
handlowej w kraju).

W ostatnim pétroczu nie nastgpity zmiany
iloéciowe na rynku centrow wyprzedazowych.
Jest 10 takich obiektow o tacznej powierzchni
prawie 167 000 m kw. (1,7% nowoczesnej
powierzchni handlowej), po jednym we Wro-
ctawiu, Poznaniu, Krakowie, Sosnowcu, Gdan-
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sku, Szczecinie i todzi oraz trzy w Aglomeracji
Warszawskiej.

Obecnie w trakcie budowy znajduje sie ok.
715 000 m kw. nowej powierzchni handlowej,
z czego ok. 30% zostanie oddane do uzytku
jeszcze w tym roku. To w sumie 19 nowych
obiektow o tacznej powierzchni 215 000 m kw.
Centra handlowe, ktorych otwarcie zaplanowano
do konca 2014 r. to m.in.: Brama Mazur w Etku,
Galeria Warminska w Olsztynie - najwieksze
centrum handlowe 2 potowy 2014, Galeria
Debiec w Poznaniu, Galeria Winiary w Gnieznie,

Wykres 4. Struktura podazy centrow handlowych w Polsce w pierwszej potowie 2014 r
w miastach powyzej 100 000 mieszkancéow
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centrum handlowe Vivo! (nowa nazwa Galerii
Pita),
oraz Outlet Centre w Lublinie. Do konca tego
roku planowane jest otwarcie jeszcze parkow
handlowych w: Ketrzynie, Nowej Soli, Siedlcach,
Chetmie, Rudzie Slaskiej, Bielsku-Biatej i todzi.
Dodatkowo, ok. 38 tys m kw. nowej powierzchni
handlowej otworzy sie w tym roku z obecnie
powiekszanych centéw handlowych. Najwiekszg
z tych inwestycji jest rozbudowa (wraz z re-

Galeria Galardia w Starachowicach
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brandingiem) Galerii Sudeckiej (dawna Galeria
Echo) w Jeleniej Goérze (dodatkowe 26 000
m kw.). Kolejna to rozbudowa Galerii Rywal
w Biatej Podlaskiej (o 12 tys m kw) jest
planowana na koniec tego roku, dzieki czemu
powierzchnia tej galerii podwoi sie.

Wedtug najnowszych danych catkowita podaz
nowoczesnej powierzchni handlowej w 2014 r.
wyniesie 460 000 m kw. i bedzie o 25% nizsza
od rekordowej podazy 2013 r.

Wykres 5. Struktura podazy centrow handlowych w Polsce w pierwszej potowie 2014 r
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2. Wskaznik nasycenia
powierzchnia centrow
handlowych na koniec
I potowy 2014 roku

,Na koniec I poftowy
2014 r. $redni wskaznik
nasycenia powierzchnig
najmu nowoczesnych cen-
tréw handlowych wynidst w
Polsce 262 m kw. / 1 000
mieszkancow. Pierwsza
potowa roku przyniosta
wzrost statystyk gtéwnie w matych miastach
o liczbie ludnosci ponizej 100 000. Otwarcia
obiektéow handlowych w Kutnie,
Olesnicy, Ostrotece i Turku byty pierwszymi

w tych miastach”.

Lublincu,

Agnieszka Tarajko-Bak - Senior Research Analyst,
Research and Consultancy, JLL

Na koniec pierwszej potowy 2014 r. Sredni
wskaznik  nasycenia  powierzchnig  najmu
nowoczesnych centrow handlowych wynidst
w Polsce 262 m kw. / 1 000 mieszkancow, co
oznacza wzrost 0 6 m kw. w poréwnaniu z drugq
potowg 2013 r.

Dla osmiu najwiekszych aglomeracji $redni
wskaznik nasycenia spadt o 1 m kw. wzgledem
konca 2013 r. i na koniec pierwszej potowy 2014
r. wyniést 579 m kw. / 1 000 mieszkancow.
Zmiana ta jest wynikiem braku nowych otwar¢
przy jednoczesnym wzroscie liczby ludnosci
w najwiekszych osrodkach handlu w Polsce.
Niezmiennie liderami pod wzgledem nasycenia
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nowoczesng powierzchnig handlowa pozostajq
aglomeracje Wroctawia (757 m kw./ 1000
mieszkancéw) i Poznania (753 m kw. / 1 000
mieszkancéw) a najnizszy wskaznik zostat
odnotowany w Aglomeracji Szczecina (494 m
kw. / 1 000 mieszkancow).

Spodziewany jest wzrost wskaznika nasycenia
w gtownych aglomeracjach do 603 m kw.
/1 000 mieszkancédw po oddaniu do uzytku
powierzchni handlowej bedacej obecnie w bu-
dowie. Najwieksza aktywnos¢ deweloperskg
rejestrujemy obecnie w Aglomeracji Katowic
(Supersam w Katowicach, Galeria Knuréow w Knu-
rowie, Galeria Galena w Jaworznie, marcredo
Piekary Slaskie w Piekarach Slaskich i Ruda Park
w Rudzie Slaskiej), we Wroctawiu (rozbudowa
Magnolia Park i Bielan Wroctawskich), todzi
(centrum Sukcesja, park Vis a Vis) i Poznaniu
(Galeria Debiec, Galeria A2).
w Gdansku ruszyty prace przy Galerii Metropolia,
a w Warszawie rozpoczeto rozbudowe centrum
wyprzedazowego Factory Ursus.

Na koniec pierwszej potowy 2014 r. Sredni
wskaznik nasycenia dla najwiekszych miast
regionalnych (o populacji pomiedzy 200 000

Dodatkowo

Wykres 6. Nasycenie powierzchnia handlowa
w m kw. na 1 000 mieszkancow dla
8 najwiekszych aglomeracji

900

Srednie nasycenie dla aglomeracji
=579 (oczekiwany * do 603)

Wroctaw Poznan Tréjmiasto todz Warszawa Krakéw Katowice Szczecin

= Obiekty istniejace  # Obiekty w budowie

Zrédfo: PRCH Retail Research Forum, I potowa 2014
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a 400 000) wyniést 619 m kw. / 1000
mieszkancow, co oznacza wzrost az o 44 m
kw. wzgledem konca 2013 r. Wptyw na to miato
otwarcie w Lublinie Atrium Felicity, w zwigzku
z czym wskaznik nasycenia w Aglomeracji Lublina
wzrost do 741 m kw. / 1 000 mieszkancow
(wzrost 0 224 m kw.).

Aktywnos$c¢ deweloperdw w miastach regionalnych
jest obecnie bardzo wysoka. Lublin pozostaje na
celowniku deweloperéw - obecnie realizowane
sq kolejne dwie inwestycje (Tarasy Zamkowe
oraz centrum wyprzedazowe Outlet Center).
W Toruniu i Bydgoszczy trwajgq rozbudowy
kluczowych na tych rynkach centréw handlowo-
rozrywkowych: Galerii Pomorskiej w Bydgoszczy
i Atrium Copernicus w Toruniu. W Biatymstoku
realizowane jest kolejne centrum handlowe -
Galeria Jurowiecka.

Srednie nasycenie nowoczesng powierzchnig
handlowg dla kategorii miast o wielkosci
populacji pomigedzy 100 000 a 200 000 wynosi
obecnie 799 m kw. / 1 000 mieszkancow, co
oznacza wzrost o 35 m kw. wzgledem drugiej
potowy 2013 r. Wptyw na to miaty rozbudowy
obiektow w Bielsku-Biatej (Gemini Park) i Pto-

Wykres 7. Nasycenie powierzchnig handlowg
w m kw. na 1 000 mieszkancéw w miastach
o populacji 200 000 - 400 000
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cku (Park Graniczna) a takze otwarcie nowego
centrum handlowego w Kaliszu (Galeria
Amber).

W Olsztynie po oddaniu do uzytkowania Galerii
Warminskiej poziom nasycenia w miescie wzrosnie
do 679 m kw. / 1 000 mieszkancéw. Rowniez
w Elblagu nasycenie powierzchnig handlowg
zwiekszy sie do 440 m kw. / 1 000 mieszkancow
po zakonczeniu rozbudowy centrum handlowego
Ogrody. Pomimo przyrostu nowej powierzchni
handlowej, Elblag pozostanie najmniej nasyco-
nym miastem w swojej kategorii.

Po oddaniu do uzytkowania aktualnie reali-
zowanych projektow, sredni wskaznik nasycenia
dla tej grupy wielkosci miast wzrosnie do 835 m
kw. / 1 000 mieszkancow.

W grupie miast o liczbie mieszkancéw ponizej
100 000 wskaznik nasycenia oscyluje pomiedzy
84 m kw. / 1 000 mieszkancéw a 1 637 m kw.

Wykres 8. Nasycenie powierzchnia handlowa
w m kw. na 1 000 mieszkancéw w miastach
o populacji 100 000 - 200 000
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(analizie poddano tylko rynki, na ktérych istniejg
badz sq w trakcie budowy nowoczesne formaty
handlowe).

W pierwszej potowie 2014 r. sytuacja na

rynku nowoczesnych obiektéw handlowych

ulegta znacznym zmianom w kilku miastach,
gdzie otwarto wazne w lokalnej skali projekty
handlowe. Za przyktad mogg postuzyc:

e Siedlce - wzrost do 513 m kw. / 1000
mieszkancow po otwarciu w marcu 2014 r.
Galerii Siedlce;

e Ostroteka - wskaznik nasycenia osiggnat
510 m kw. / 1 000 mieszkancow po otwarciu
w maju 2014 r. pierwszego w miescie centrum
handlowego - Galerii Bursztynowej;

e Zory - wskaznik nasycenia osiagnat 492 m kw.
/ 1 000 mieszkancow po otwarciu w kwietniu
2014 r. Parku Handlowego Zory;

e Kutno - obecnie 350 m kw. / 1 000 miesz-
kancow po otwarciu pierwszego w miescie
centrum handlowego marcredo Center Kutno;

e Lubliniec - obecnie 222 m kw. / 1000
mieszkancow po otwarciu parku handlowego
Karuzela Park Lubliniec;

e Olesnica - wzrost do 206 m kw. / 1000
mieszkancow po otwarciu w maju 2014 r.
centrum handlowego Pogodne Centrum;

e Turek - wskaznik nasycenia osiggnat 190
m kw. / 1000 mieszkancéw po otwarciu
pierwszego w tym miescie parku handlowego
Karuzela Park Turek;

e Radomsko - obecnie 178 m kw. / 1000
mieszkancow po otwarciu Era Park Handlowy.

Obecnie najwieksza aktywnos$¢ budowlana

odnotowywana jest w miastach takich jak:

e Jelenia Goéra - gruntowna przebudowa
i rozbudowa istniejacego centrum Echo
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- powstanie Galeria Sudecka, budowane jest
takze kolejne centrum handlowe w miescie

- Nowy Rynek;

e Starogard Gdanski - powstaje pierwsze
centrum handlowe w tym miescie — Galeria
Neptun;

e Pita - trwa budowa centrum Vivo! (poprzednia
nazwa to Galeria Pifa);

e Gniezno - w trakcie realizacji jest Galeria
Winiary;

e Biata Podlaska - trwa rozbudowa centrum
handlowego Rywal;

e Etk — Brama Mazur to pierwsze nowoczesne
centrum handlowe w tym miescie;

e Starachowice - w budowie jest kolejny
obiekt w tym miescie - centrum handlowo
- rozrywkowe Galardia;

e Sanok - rozpoczeta sie budowa Galerii Sanok;

Wykres 9. Nasycenie powierzchnig
handlowa w m kw. na 1 000 mieszkancow
w wybranych miastach o populacji
ponizej 100 000
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 Swinoujécie - w trakcie realizacji jest Galeria
Swinoujécie;

o Wodzistaw Slaski - trwa budowa galerii
handlowej Stara Kopalnia.

Nie stabnie zainteresowanie deweloperéw mniejszymi

rynkami. Coraz wiecej matych miast zyskuje nowo-

czesne obiekty handlowe, jednak nadal na mapie

widnieje sporo biatych, niezagospodarowanych plam.

RETAIL

RESEARCH FORUM

Niniejszy raport dotyczy okresu za pierwszg
potowe 2014r. - powyzsze dane nie uwzgledniajgq
jeszcze wzrostu wskaznikdw nasycenia w
wyniku otwaré w drugiej potowie br. obiektow
handlowych w miastach takich jak: Olsztyn
(Galeria Warminska), Etk (Brama Mazur),
Ketrzyn (STOP.SHOP.) i Nowa Sdl (Park Handlowy
Saller).

3. Formaty centrow
handlowych w Polsce

~W ostatnich latach ob-
serwujemy ewolucje i dy-
wersyfikacje realizowanych
formatow  handlowych w
Polsce.  Popularne  stajg
sie obiekty handlowe
zintegrowane z centrami
komunikacyjnymi  korzys-
naturalnie  generowanego

tajgce z ruchu
przez dworce autobusowe i stacje PKP, czy
mate centra wygodnych zakupdéw (tzw. con-
venience centre) lokalizowane zaréwno w ra-
mach dzielnic mieszkaniowych duzych aglome-
racji, jak i w mniejszych miastach.”

Kamila Wykrota - Director,
Consulting & Research, DTZ

Nowoczesng powierzchnie handlowga mozemy
podzieli¢ na trzy gtdwne formaty: tradycyjne
centra handlowe, parki handlowe oraz centra
wyprzedazowe. Od poczatku rozwoju rynku
nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce

najbardziej popularnym formatem sa tradycyjne
centra handlowe. Na koniec pierwszej potowy
2014 stanowity one ponad 90% catkowitych
zasobow rynku w Polsce. Pozostate 10%
przypada na parki handlowe (8%) oraz centra
wyprzedazowe (2%).

Mimo, ze tradycyjne centra handlowe sg
dominujacym formatem na rynku, jest to
grupa wyraznie zréznicowana. Sa to zaréwno
obiekty o powierzchni 5 000 m kw., jak i ponad
100 000 m kw. Najwiekszg czes¢ stanowig
jednak obiekty $redniej wielkosci (19 999 - 40
000 m kw.) - blisko 40% catkowitej podazy
tego formatu.

W ostatnich latach obserwujemy rdznicowanie
realizowanych schematéw tradycyjnych centréw
handlowych. Przyktadem moga by¢ obiekty
zintegrowane z centrami komunikacyjnymi
(np. Poznan City Center, Galeria Katowicka,
planowana Galeria Olsztyn Gtdéwny), ktore
korzystaja z ruchu naturalnie generowanego
przez dworce autobusowe i stacje PKP, czy mate
centra wygodnych zakupdéw (tzw. convenience
centre) lokalizowane zaréwno w ramach duzych
dzielnic mieszkaniowych (np. planowany obiekt
Ferio Wawer w Warszawie), jak i w mniejszych
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Tabela 1. Nowoczesna powierzchnia centréow handlowych w podziale na formaty

Format Podaz w I pot. Catkowita podaz Udziat catkowitych
handlowy 2014 (m kw.) na koniec I pot. 2014 (m kw.) zasobach (m kw.)
Tradycyjne centra 206 000 9 095 000 90%
handlowe
Parki handlowe 40 000 834 000 8%
Centra wyprzedazowe 0 166,000 2%
Suma 246 000 10 095 000 100%

Zrédfo: PRCH Retail Research Forum, I potowa 2014

miastach (np. Dekada Gréjec, Pogodne Centrum
w Olesnicy).

W sektorze parkéw handlowych wyraznie
dominujq duze obiekty. Sposrdd istniejacych
35 parkéw handlowych, 8 obiektéw ma po-
wierzchnie powyzej 40 000 m kw. i w sumie
zajmuja one az 43% catkowitego wolumenu
tego formatu w Polsce. Nalezy jednak zaznaczy¢,
ze sg to przede wszystkim obiekty realizowane
w latach 1995 - 2004 i pdzniej rozbudowywane.
Parki handlowe oddane do uzytkowania w cigqgu
ostatnich 2,5 roku to natomiast gtéwnie mate
obiekty o powierzchni ok. 5 000 m kw. - 11

Wykres 10. Formaty handlowe w podziale
na wielkosci
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Zrédfo: PRCH Retail Research Forum, I potowa 2014

z 15 dostarczonych w tym okresie inwestycji nie
przekroczyto powierzchni 10 000 m kw. Tylko
w I potowie 2014 roku na rynek trafity 4 mate
parki handlowe o $redniej powierzchni najmu
wynoszacej 6 000 m kw. (Era Park Handlowy
w Radomsku, Karuzela Park w Lublincu i Turku
oraz Park Handlowy Zory).

W przypadku centrow wyprzedazowych sg to
gtdwnie obiekty o zblizonej wielkosci wahajacej
sie od 12 000 do 22 000 m kw. W Polsce dziata
obecnie dziesie¢ centréw wyprzedazowych,
wszystkie zlokalizowane w os$miu najwiek-
szych aglomeracjach. Pierwsze centrum
wyprzedazowe zlokalizowane w miescie nie-

przekraczajagcym 400 tys. mieszkancéw pow-

Wykres 11. Powierzchnia centréow
handlowych w budowie w podziale
na formaty i wielkosci

W Tradycyjne centra handlowe
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Wykres 12. Zré6znicowanie formatow
centréw handlowych
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stanie w Lublinie - Outlet Center Lublin (12 100
m kw.). Obiekt znajduje sie obecnie na etapie
budowy.

Biorgc pod uwage nowoczesna powierzchnie

RETAIL

RESEARCH FORUM

handlowg w budowie, zauwazamy zmniejszajacy
sie udziat tradycyjnych centréow handlowych.
Nadal jest to format dominujacy (85%), jednak
ponad 87 000 m kw. (12%) powierzchni w bu-
dowie to parki handlowe (wtaczajac rozbudowy
istniejacych obiektow).

Z uwagi na fakt, ze rozwdj nowoczesnych
powierzchni handlowych rozpoczat sie w naj-
wiekszych aglomeracjach, sg to obecnie naj-
bardziej dojrzate i zré6znicowane pod wzgledem
dostepnych formatéw rynki handlowe w Pol-
sce. To tu dziatajq centra wyprzedazowe
oraz najwieksze parki handlowe w kraju.
Proces dywersyfikacji formatéw handlowych
przechodza takze rynki mniejszych miast,
do tej pory zdominowane przez tradycyjne
centra handlowe. Zauwazalhym trendem
jest wzrastajaca liczba budowanych parkéw
handlowych w miastach ponizej 100 tysiecy
mieszkancow.

4. Wskaznik
pustostanow w
centrach handiowych

»Wskaznik wykorzystania po-
wierzchni dla 15 najwiek-
szych miast w Polsce obni-
zyt sie do poziomu 3% na
koniec pierwszej potowy
2014 r. po ponad roku os-
cylowania wokodt wartosci
3,5%. Zaréwno aktualne

dane, jak rowniez trendy sq oceniane pozytywnie,

zwlaszcza w poréwnaniu ze wskaznikami dla

obiektow handlowych w USA, gdzie wspotczynnik

powierzchni niewynajetych w centrach handlowych
utrzymuje sie na poziomie powyzej - 11%."”

Agata Czarnecka - Associate Director,

Research & Consultancy, CBRE

Na koniec pierwszego potrocza 2014 r. zbadano
wielkos$¢ pustostandw w 229 centrach handlowych,
zlokalizowanych w pietnastu najwiekszych miastach
i aglomeracjach Polski, ktére tacznie oferuja 6,8
mln m kw. powierzchni handlowej i stanowig niemal
70% nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce.
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Poza osmioma najwiekszymi rynkami — Warszawa,
Katowicami, Tréjmiastem, Wroctawiem, Poznaniem,
Krakowem, todzig i Szczecinem, badaniem zostaty
objete miasta o liczbie mieszkancéw pomiedzy
200 000 a 350 000, takie jak Bydgoszcz, Biatystok,
Kielce, Lublin, Czestochowa, Radom i Torun.
Wskaznik pustostanéw w centrach handlowych
pozostaje jednym z najlepszych posrod dostepnych
wyznacznikdw popytu na rynku nieruchomosci
handlowych.

W wiekszosci badanych miast, jak rdéwniez
dla wszystkich aglomeracji oraz duzych miast
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wspotczynnik powierzchni niewynajetej utrzymat
sie na porownywalnym poziomie lub spadt.

Na koniec czerwca 2014 r. wskaznik powierzchni
niewynajetych na najnizszym poziomie (poni-
zej 2%) zarejestrowano w trzech osrodkach
miejskich: Lublinie oraz w Radomiu i Biatym-
stoku. W kazdym z tych miast wielko$¢ pus-
tostandw w jest nizsza niz zarejestrowana
w trakcie ostatniego badania przeprowadzonego
na koniec 2013 r. W Lublinie, pomimo znaczacego
powiekszenia podazy, wskaznik pustostanow spadt
z poziomu 3,6% do poziomu 1,2%.

Wykres 13. Wskaznik pustostanéw w centrach handlowych w 15 najwiekszych miastach Polski
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wspotczynnik powierzchni
niewynajetych jest na porownywalnym poziomie,
co odnotowany w potowie 2013 r. - 2,7%.
Sytuacja na stotecznym rynku jest stabilna,
a gtéwnym czynnikiem wptywajacym na wyso-

w Warszawie

kos¢ wskaznika jest modernizacja istniejgcych
obiektéw, np. Centrum Krakowska 61, w ktérym
przestat dziata¢ sklep sieci Praktiker.

W Aglomeracji Wroctawskiej i Poznanskiej
wspotczynnik pustostandw miesci sie w prze-
dziale 2,5%-3%, natomiast w mniejszych
miastach, takich jak Bydgoszcz, Torun jest nieco
wyzszy i wynosi 4,4-4,6%.

Rynek trédjmiejski charakteryzuje sie rownowaga
- od poéttora roku wskaznik powierzchni
niewynajetych utrzymuje sie na poréwnywalnym
poziomie - od 3,5% na koniec 2012 r., poprzez
3,4% w potowie i na koniec 2013 r. do 3,2%
w potowie 2014 r. Poréwnywalna réwnowaga
zostata tez zaobserwowana w Szczecinie, gdzie
wielko$¢ pustostandéw nieco wzrosta na skutek
oddania nowej powierzchni i na koniec I potowy
2014 r. i wyniosta 3%.
Zmniejszenie liczby dostepnej
handlowej w Krakowie z 4,9% na koniec
2013 r. do 3,4% w obecnym badaniu $wiadczy
0 sukcesywnym zwiekszaniu stopnia wynajecia

powierzchni

powierzchni w niedawno otwartych centrach
handlowych.

W przypadku najwiekszych o$miu aglomeracji,
wskaznik powierzchni niewynajetych spadt do
poziomu ponizej 3% z zarejestrowanych 3,3%
pot roku wczesniej. Dla mniejszych miast,
o liczbie ludnosci pomiedzy 200 000 a 300 000
mieszkancow, stopa pustostanéw spadta do
poziomu 3,7% po roku oscylowania na wyzszym
poziomie, pomiedzy 4,6% a 4,7%.
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Sredni wskaznik pustostandéw dla wszystkich
zbadanych miast w Polsce wynidést 3% na
koniec czerwca 2014 r.,, po roku utrzymywania
sie na poziomie okoto 3,5%. Tym samym
aktualne dane dotyczace absorbcji po-
wierzchni centréw handlowych w Polsce sg
optymistyczne. Nie powinno sie wiec pordw-
nywac sytuacji z rynku polskiego do USA,
gdzie wspotczynnik pustostandw w centrach
handlowych jest ponad trzykrotnie wyzszy niz
w Polsce (ok. 11%).
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5. Najemcy i struktura
najmu w centrach
handlowych w Polsce

Pomimo dynamicznego roz-
woju, rynek centréw han-
dlowych w Polsce jest mato
zréznicowany.
obiekty typu ,hipermarket
z galerig”, o liczbie lokali
ponizej 50, ktérych po-
wierzchnia stanowi f3cz-

Dominujgq

nie az 46% podazy. Obserwujemy duzg pow-
tarzalnos¢ marek. Cieszy natomiast widoczny
rozwdj konceptéw gastronomicznych, zaréwno
sieciowych jak i indywidualnych. Polskiemu
rynkowi handlowemu potrzebny jest w najblizszych
latach impuls dla dalszego rozwoju jakosciowego
w miejsce ilosciowego

Dominika Jedrak - Director, Colliers International

Na koniec pierwszej potowy 2014 r. w o$miu
najwiekszych aglomeracjach oraz siedmiu
miastach regionalnych (200 000 - 400 000
mieszkancow) znajdowato sie tacznie 229 no-
woczesnych obiektow handlowych, w ktérych
funkcjonowato w sumie ponad 16 400 na-
jemcow.

Najwieksza grupe (42%) stanowity centra
handlowe posiadajace od 11 do 50 punktéw
handlowych i ustugowych oraz od 51 do
100 najemcow (31%). Najwieksze obiekty
(powyzej 150 najemcéw) reprezentowaty 11%
analizowanych centréw handlowych, natomiast
z mniej niz 11 punktéw handlowych i ustugowych
sktadata sie oferta 10 obiektéw (4%).
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Wykres 14. Struktura badanych centrow
handlowych (n=229) wg liczby najemcow

ponizej 11 najemcow
m 11-50 najemcow
®51-100 najemcéw

101-150 najemcéw

mpowyzej 150 najemcow

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, I potowa 2014

Najwiekszg grupe sposrod wszystkich najemcow
analizowanych obiektow handlowych stanowili
najemcy z branzy mody (29%), punkty ustugowe
(14%) oraz gastronomiczne (10%), a takze
sklepy oferujgce obuwie i galanterie skorzang
(9%). Licznie wystepowaty rowniez sklepy z ofer-
tq z zakresu zdrowia i urody (8%) oraz z bizuterig
i akcesoriami (5%).

Wykres 15. Struktura najemcéw w
analizowanych centrach handlowych
(wg liczby sklepow)

® Moda

m Ustugi
Gastronomia

m Obuwie i galanteria skdrzana
Zdrowie i uroda
Bizuteria i akcesoria

= Wyposazenie wnetrz
Multimedia
Artykuty dzieciece

" Elektronika

m Artykuty spozywcze
Rozrywka i rekreacja

" Sport

m Pozostate

Zrédfo: PRCH Retail Research Forum, I potowa 2014

Rozktad procentowy najpopularniejszych branz
jest podobny zaréwno w przypadku centréw
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handlowych zlokalizowanych w najwigkszych
polskich aglomeracjach, jak i w miastach o po-
pulacji 200 000 - 400 000 mieszkancow. Warto

Wykres 16. Struktura najemcéw - gtéwne
aglomeracje

EModa MUstugi Gastronomia M Obuwie i galanteria skérzana  mZdrowie i uroda
W Pozostate Bizuteria i akcesoria
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Zrédto: PRCH Retail Research Forum, I pofowa 2014

Wykres 17. Struktura najemcow: miasta
w przedziale 200 000 - 400 000 mieszkancéw

® Zdrowie i uroda Bizuteria i akcesoria " Pozostate
mModa ®Ustugi Gastronomia ®Obuwie i galanteria skdérzana
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Zrédto: PRCH Retail Research Forum, I potowa 2014
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jednak zwroéci¢ uwage na nieco wyzszy udziat
($rednio o ok. 4%) najemcow z branzy mody
w przypadku miast regionalnych.

Najwiekszymi  rynkami  sposréd  gtdwnych
polskich aglomeracji sq Aglomeracja Warszawska
(43 centra handlowe, ponad 3 200 sklepdw),
Konurbacja Katowicka (43 centra handlowe,
ponad 2 300 sklepéw) oraz Aglomeracja
Trojmiejska (25 centréw handlowych, ponad
1 700 sklepdw). Rynki te w ciggu ostatnich 12
miesiecy wzrosty w site dzieki nowo powstatym
obiektom, takim jak Plac Unii City Shopping
w Warszawie, Galeria Katowicka czy Centrum
Riviera w Gdyni. Obiekty te powiekszyty grono
najemcéw poszczegolnych aglomeracji o odpo-
wiednio ok. 65, 210 i 200 nowych sklepdw.
Wsrdéd miast regionalnych najwiekszym rynkiem
handlowym jest Lublin, ktéry znalazt sie na
pozycji lidera zaréwno pod wzgledem liczby
obiektéow (10) jak i najemcow (ok. 730).
Rynek ten wzrést znacznie dzieki nowemu
projektowi Atrium Felicity (ok. 125 nowych
sklepow) dostarczonemu na rynek w I kw. 2014.
Drugim najwiekszym rynkiem sposréd miast
regionalnych jest Bydgoszcz (8 obiektdéw, ok.
420 najemcow), natomiast pod wzgledem liczby
sklepdw pomiedzy ww. miastami uplasowaty sie
Kielce, gdzie w 4 centrach handlowych dziata ich
ok. 470.

Podobnie jak w analogicznym okresie ubiegtego
roku, na koniec pierwszej potowy 2014 r.
najbogatsza oferta sposrdéd analizowanych
centréw handlowych charakteryzowata sie
tédzka Manufaktura, gdzie funkcjonowato ok.
310 sklepow. W gronie liderow znalazty sie
rowniez Galeria Krakowska (blisko 300 sklepow),
Silesia City Center w Katowicach (ponad 270
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sklepéw), Galeria Mokotow w Warszawie (blisko
260 sklepow), Galeria Echo w Kielcach (ok. 250
sklepéw) oraz warszawska Arkadia (ok. 230
sklepdéw).

Wsrdd najemcow posiadajacych najwieksza liczbe
punktéw w analizowanych centrach handlowych
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jest sie¢ salonéw Inmedio, ktdora obecna jest
W 72% analizowanych centréow handlowych.
Licznie reprezentowane sg rowniez takie marki
jak CCC, Rossmann, Apart czy Reserved, ktére
posiadaja swoje sklepy w odpowiednio 64%,
49%, 46% i 46% obiektdw.

Tabela 2. 10 najpopularniejszych marek obecnych w analizowanych centrach handlowych*

) ) Obecnos¢ w analizowanych
Nazwa najemcy Branza centrach handlowych
Inmedio Multimedia 72%
CCC Obuwie i galanteria skérzana 64%
Rossmann Zdrowie i uroda 49%
Reserved Moda 46%
Apart Bizuteria i akcesoria 46%
Deichmann Obuwie i galanteria skérzana 44%
5aSec Ustugi 42%
Vision Express Zdrowie i uroda 40%
Triumph Moda 40%
Orsay Moda 38%

* z wytaczeniem operatoréw komoérkowych, kantoréw oraz aptek
Zrédto: PRCH Retail Research Forum, I potowa 2014
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Tabela 3. Najpopularniejsze marki obecne w analizowanych centrach handlowych wg branz*

Evanta Nazwa najemcy Obecnos$¢ w analizowanych
centrach handlowych

Reserved 46%
Moda Triumph 40%
Orsay 38%
CcC 64%
Ob,uwie i galanteria Deichmann 44%
skorzana Wojas 33%
Apart 46%
Bizuteria i akcesoria Swiss 27%
W.Kruk 23%
Smyk 25%
Artykuty dzieciece 5.10.15 25%
Coccodrillo 20%
Rossmann 49%
Zdrowie i uroda Vision Express 40%
Sephora 33%

Colliers
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cd. tabeli ze str. 17

Branza Nazwa najemcy

Obecnos$¢ w analizowanych
centrach handlowych

Inmedio
Multimedia Empik
Matras Ksiegarnie

72%
37%
26%

RTV Euro AGD
Fotojoker
Komputronik

Elektronika

37%
19%
10%

Home & You
Jysk
Duka

Wyposazenie wnetrz

24%
15%
13%

Grycan
Gastronomia KFC
McDonald’s

32%
28%
28%

5aSec
Ustugi Poczta Polska
Mister Minit

42%
36%
22%

* z wytgczeniem operatoréw komorkowych, kantoréw oraz aptek
Zrédio: PRCH Retail Research Forum, I potowa 2014

6. Podaz powierzchni
handlowej a
sita nabywcza
mieszkancow miast

e 52 000 PLN, 38 000 PLN,
33 000 PLN, 56 000 PLN
to srednia wartos¢ sity
nabywczej konsumentéw
przypadajgca na otwartq
i budowang obecnie po-

wierzchnie handlowg
w centrach handlowych
(GLA) odpowiednio w 8 aglomeracjach,
mias-tach 200 - 400 tys mieszkancow,

miastach 100 - 200 tys. mieszkancow oraz

w miastach ponizej 100 tys. mieszkancow

e Im mniej sity nabywczej przypadajqcej na GLA
tym wieksza konkurencja centréw handlowych
o pienigdze konsumentow.

e Im wiecej sity nabywczej przypadajgcej na
GLA tym bogatszy, ale i mniej nasycony rynek.
Uwaga, potencjat matych miast wynika z us-
redniania sumy ich potencjatu

e Ogdlna sita nabywcza pokazujaca poziom
konkurencyjnosci odzwierciedla poziom do-
chodéw netto konsumentéw, zatem nie sa
do pienigdze wydawane tylko w centrach
handlowych.

Przemystaw Dwojak - Department Director,
Customer Analytics & Sales Strategies,
GfK Polonia
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Ogdlna Sita Nabywcza GfK odniesiona do
podazy GLA nowoczesnych galerii handlowych
pozwala okresli¢ stopien nasycenia rynku,
jego wysycenia lub potencjalng przestrzen dla
nowych inwestycji. Nalezy jednak pamietac, ze
to analiza statystyczna pordéwnujaca tylko dwa,
cho¢ wazne, nie jedyne parametry okreslajace
potencjat dla nowych inwestycji handlowych.
Ogdlna sita nabywcza GfK do potencjat
dochoddéw netto konsumentdéw, a zatem zawiera
w sobie wszystkie mozliwosci konsumpcyjne,
nie ograniczone jedynie do zakupow w galeriach
handlowych.

W 117 analizowanych polskich miastach i aglo-
meracjach, w ktorych istniejg lub sg budowane
centra handlowe, $rednio na 1 m kw. GLA
przypada 48 000 PLN. Warto$¢ ta rdznicuje
sie w poszczegdlnych grupach wielkosci miast.
Im mniej pieniedzy przypada na 1 m kw.
powierzchni handlowej, tym bardziej nasycony
i konkurencyjny rynek lub po prostu biedny
rynek. Im bardziej konkurencyjny rynek, tym
trudniej o lojalnos¢ klientéw i ich wysoka
czestotliwos¢ wydawania pieniedzy w galeriach
handlowych.

W 8 zdefiniowanych przez RRF aglomeracjach,

Wykres 18. Indeks Ogolnej Sity Nabywczej
GfK w przeliczeniu na 1 m2 GLA dla 8
najwiekszych aglomeracji
Indeks Ogélnej Sity Nabywczej GfK w przeliczeniu na 1 m kw. GLA
122 _—

100 /

80 — ——

60 - - -

40 — S

20 7 7 7

Aglomeracja Aglomeracia Aglomeracja Konubacia  Aglomeracjatodzka  Aglomeracia Aglomerac ja Aglomeracja
Warszawska Szczecifska Krakowska Katowicka Trojmiejska Poznatiska Wrodlawska

= Sila nabyweza /Total GLA =~ GLA/ 1000 mieszkancow

Zrédto: PRCH Retail Research Forum, GfK, I pot. 2014 r.
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Srednia pula pienigdza w przeliczeniu na 1 m kw.
istniejacej i budowanej powierzchni w centrach
handlowych to 52 000 PLN (wartos¢ 100 na
wykresie).

Indeksujac  wskazniki dla
aglomeracji wzgledem $redniej, otrzymujemy

poszczegdlnych

informacje o poziomie nasycenia rynku. Dla
poréwnania zindeksowano rowniez nasycenie GLA
na 1 000 mieszkancéw aglomeracji wzgledem
$redniej wynoszacej dla tych obszaréw 603 m
kw. (wykres liniowy). GLA na 1 000 oséb.

Analizowane
sposdb dzielg sie na trzy grupy. Aglomeracje
Wroctawska, Poznanska i Tréjmiejska sq
dojrzatymi, nasyconymi rynkami, w ktdrych
wartos¢ ogolnej sity nabywczej przypadajaca
na cata podaz GLA jest ponizej sredniej.
Aglomeracje tdédzka i Krakowska oraz Ko-
nurbacja Katowicka oscylujg na srednim po-
ziomie nasycenia rynku (zaroéwno ze wzgledu
na ilos¢ pieniedzy przypadajacych na 1 m
kw. GLA, jak i GLA w przeliczeniu na 1 000
mieszkancéw). W oparciu o powyzsze zmienne

aglomeracje w naturalny

rynki Aglomeracji Warszawskiej i Szczecinskiej
maja potencjalnie najwieksze mozliwosci absor-
pcji nowej powierzchni handlowej.

W przypadku miast z liczbg mieszkancéw 200 000
- 400 000, $rednio na 1 m kw. istniejacej lub
budowanej powierzchni handlowej w centrach
handlowych przypada 38 000 PLN. Najbardziej
dojrzatym rynkiem spos$réd analizowanych
miast jest rynek lubelski, ktérego podaz GLA
znacznie wzrosta po otwarciu Atrium Felicity.
Obecny poziom konkurencyjnosci w Lublinie
jest najwyzszy w analizowanej klasie miast.
Bydgoszcz, Torun, Kielce oscylujg w okolicy
$redniej. Teoretyczne najlepsze mozliwosci ab-
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sorpcji nowej powierzchni handlowej posiadaja
Radom, Biatystok i Czestochowa.

Miasta z liczbg mieszkancow pomiedzy 100 000
- 200 000 charakteryzujg sie srednig wartoscig
pieniedzy w przeliczeniu na 1 m kw. powierzchni
handlowej w centrach handlowych na poziomie
33 000 PLN.

Niekwestionowanym liderem rankingu jest
Elblag, gdzie na chwile obecna na 1 m kw. GLA
przypada o 80% wiecej pieniedzy konsumen-
tow niz $rednia w tej klasie miast. Teoretyczny
potencjat na nowa powierzchnie handlowg
znajduje sie réwniez w Rybniku, Wioctawku,

RETAIL
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Zielonej Goérze i Koszalinie. Najbardziej dojrzate
i nasycone rynki to Rzeszow, Opole i Bielsko-
Biata.

Miasta ponizej 100 000 mieszkancow stanowig
najliczniejsza z analizowanych grup. Wsrdd
84 miast, gdzie istnieje badz powstaje
powierzchnia handlowa w centrach handlowych,
sita nabywcza na 1 m kw. to okoto 56 000
PLN. Wskaznik ten, przekraczajacy wartosc
dla aglomeracji, wynika z matego nasycenia
rynku oraz bardzo zrdéznicowanego potencjatu
w duzej grupie miast i nalezy je traktowac
bardziej indywidualnie.

Wykres 19. Indeks Ogoélnej Sity Nabywczej GfK w przeliczeniu na 1 m2 GLA
dla miast 200 000 - 400 000 mieszkancéw
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Radom Biatystok Czestochowa

Torun Bydgoszcz Kielce Lublin

[ Sita nabywcza /Total GLA ==fr=GLA/ 1000 mieszkaricow
Zrédto: PRCH Retail Research Forum, GfK, I pot. 2014 r.
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Wykres 20. Indeks Ogélnej Sily Nabywczej GfK w przeliczeniu na 1 m kwadratowy GLA dla
miast 100 000 - 200 000 mieszkancow
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Zrédto: PRCH Retail Research Forum, GfK, I pot. 2014 r.

7. Transakcje
inwestycyjne na
rynku handlowym
w Polsce

~W pierwszej potowie 2014 roku wartosc

transakcji inwestycyjnych na rynku centrow
handlowych w  Polsce
wyniosta 350 milionow
euro. Najbardziej zna-
czacq transakcjq byt
zakup galerii Poznan City
Center przez  fundusz
Resolution Property oraz
ECE - wartos¢ transakcji

przekroczyta 220 miliony euro.”
Malgorzata Gajuk - Polska Rada Centrow
Handlowych, ICSC European Research Group

Polskie nieruchomosci komercyjne nadal cieszg
sie duzym zainteresowaniem inwestorow
zagranicznych i przyciggaja wiekszos$¢ kapitatu
inwestycyjnego ptyngcego do krajow Europy
Srodkowo-Wschodniej co  jest
stabilnej gospodarki, rosnacego PKB, ptynnosci
na rynku nieruchomosci komercyjnych oraz
dostepnych zrédet finansowania na zakup
nieruchomosci.

W pierwszej potowie 2014 roku taczna
warto$¢ transakcji inwestycyjnych w polskie
nieruchomosci komercyjne wyniosta ok. 1,4

rezultatem
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Wykres 21. Wolumen transakcji
inwestycyjnych w sektorze handlowym
(2004- 1 pot. 2014)

€2500

€2000

€1500

€1000

€500

€0

2004

n w0 ~ )
= = S ]
S 1<) 3 S
B & & &

2009

o ] ~ o
= = = =
S S S

B & & &

2014

Zrédfo: PRCH Retail Research Forum, I potowa 2014 r.

miliarda euro, przy czym ponad 50% kapitatu
zostato zainwestowane w nieruchomosci biuro-
we i kolejne 25% w nieruchomosci magazyno-
we. Inwestycje w nieruchomosci handlowe wy-
niosty tgcznie 350 miliondéw euro (0k.25%).
Prognozuje sie, ze faczna wartos$¢ transakcji
inwestycyjnych w 2014 roku wyniesie okoto 3,5
miliarda euro, a jesli wszystkie projekty bedace
w fazie due diligence zostang sfinalizowane do
konca roku wéwczas faczna warto$¢ transakcji
osiggnie nawet 4 miliardy euro.

Najbardziej znaczacq transakcjq na rynku
nieruchomosci handlowych byt zakup Poznan
City Centre (58 000 m2 GLA) przez fundusz
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Wykres 22. Stopy kapitalizacji prime dla
sektora handlowego (2004 - 1 pot. 2014)

10,0%

- N/

\/

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Zrédfo: PRCH Retail Research Forum, I potowa 2014 r.

Resolution Property oraz ECE za taczng kwote
227 miliondw euro.

Wzrasta zainteresowanie inwestoréw miastami
regionalnymi co ma odzwierciedlenie w ostatnio
odnotowanych transakcjach w miastach takich
jak: Plock (zakup Galerii Mazovia przez CBRE
Global Investors), Gorzow Wielkopolski (zakup
50% udziatéw w centrum handlowym Nova Park
przez wegierski fundusz Futureal) oraz Ostrowiec
Swietokrzyski (zakup Galerii Ostrowiec przez
fundusz First Property).

Stopy kapitalizacji w sektorze handlowym
dla obiektow prime utrzymujg sie na statym
poziomie i wynoszg ok. 6,00%.

Tabela 4. Gléwne transakcje inwestycyjne w sektorze centrow handlowych w 1 pot. 2014 roku

CENA
CENTRUM HANDLOWE GLA MIASTO (MLN EUR) KUPUJACY SPRZEDAJACY
) i Resolution Trigranit,

Poznan City Centre 58,000 Poznan 227 Property, ECE Europa Centralna
Galeria Mazovia 25,000 Ptock 70 CBRE GI Lewandpol

5 — -
50% udziatéw w Nova 38,000 Gorzéw 37 Futureal Caelum
Park Wielkopolski

Ostrowiec .
; ; 3 22 First Property Uss

Galeria Ostrowiec 15,000 Swietokrzyski

Zrédfo: PRCH Retail Research Forum, I potowa 2014 r.
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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 wspéipracy oraz pod patronatem
Polskiej Rady Centréw Handlowych (PRCH).

Cele

e regularne dzielenie sie wiedzg i wymiana pogladdéw
o rynku nieruchomosci handlowych w Polsce
regularne publikowanie opinii oraz raportdw na
temat rynku powierzchni handlowych w oparciu
o standardy oraz definicie ICSC (International
Council of Shopping Centers)

Definicje i metodologia
Ponizsze definicje zgodne ze standardami ICSC zostaty
zastosowane na potrzeby tej publikacji:

Centrum  handlowe - nieruchomos$¢ han-
dlowa, ktora zostata zaplanowana, zbudowana oraz
jest zarzadzana jako jeden podmiot handlowy,
sktadajacy sie ze wspdlnych czesci, o minimalnej
powierzchni najmu (GLA) 5,000 m?2 oraz z minimum
10 sklepow.

Park handlowy - spdjnie zaprojektowany, zaplanowany
oraz spdjnie zarzadzany projekt, sktadajacy sie gtownie
ze Sredniej oraz duzej wielkosci wyspecjalizowanych
obiektéw handlowych.

Centrum  wyprzedazowe -  spdjnie  zapro-
jektowany, zaplanowany oraz spdjnie zarzadzany
projekt handlowy z oddzielnymi sklepami, w ktd-
rych producenci lub sprzedawcy detaliczni sprzedajq
nadwyzki zapasow, koncowki kolekcji lub kolekcje
posezonowe po obnizonych cenach.
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Audyt pustostanow i struktury najmu

W okresie VI-VIII w ramach PRCH Retail Research
Forum przeprowadzono audyt w postaci wizji lokalnych
w centrach handlowych wszystkich formatéw w o$miu
najwiekszych aglomeracjach oraz siedmiu miastach
o populacji pomiedzy 200 000 a 400 000 osdb.
W tej edycji audytem tacznie objeto 229 centrow
handlowych, ktére tacznie oferujg 6,8 min m kw.
powierzchni GLA. Wskaznik pustostanéw okresla
procentowy udziat powierzchni pustostandéw w centrum
handlowym do powierzchni GLA tego centrum. Czasem
nazywany jest wskaznikiem wykorzystania lub
absorpcji oferowanej przez deweloperéw powierzchni
i jest jednym z podstawowych wyznacznikdw popytu
na rynku nieruchomosci handlowych.

W ramach audytu zidentyfikowano i spisano ponad
16480 lokali wynajetych i prowadzacych dziatalnos¢,
ktore poddano kategoryzacji branzowej wedtug 23
szczegdtowych kategorii sklepdw.

Pustostan - lokal niezagospodarowany Ilub taki,
w ktéorym nie jest prowadzona dziatalnos¢ w czasie
prowadzenia audytu. Dotyczy to takze lokali zastonietych i
nieoznakowanych, w przypadku ktdrych nie ma mozliwosci
weryfikacji najemcy i prowadzonej dziatalnosci.

Powyzsze definicje zostaty zastosowane przez Retail
Research Forum w celu klasyfikacji wszystkich
obiektéw handlowych funkcjonujacych w Polsce oraz
dostarczenia spdjnych informacji na temat podazy
centréw handlowych w Polsce.

Na potrzeby publikacji RRF w skiad poszczegdlnych
aglomeracji/konurbacji miejskich zostaty wtgaczone:

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

W Gsamans @ DTZ

g\ 3 a UGL company

@i & cBre

INTERNATIONAL




PRCH RETAIL RESEARCH FORUM

POLSKA RADA
orc. )] CENTROW HANDLOWYCH

POLISH COUNCIL
OF SHOPPING CENTRES

RAPORT 1 POL. 2014

W obszar Konurbacji Katowickiej: Bedzin, Bytom,
Chorzow, Czeladz, Dabrowa Gornicza, Gierattowice,
Gliwice, Jaworzno, Katowice, Knurdow, Mikotdw,
Mystowice, Piekary Slaskie, Radzionkéw, Ruda Slaska,
Siemianowice Slaskie, Sosnowiec, Swietochtowice,
Tarnowskie Gory, Tychy, Wojkowice i Zabrze.

W obszar Aglomeracji Krakowskiej: Biskupice,
Igotomia-Wawrzenczyce, Koc-myrzow - Luborzyca,
Koniusza, Krakow, Liszki, Michatowice, Mogilany,
Niepotomice, Skawina, Swiqtniki Gérne, Wieliczka,
Wielka Wie$, Zabierzow oraz Zielonki.

W obszar Aglomeracji todzkiej: Aleksandrow tddzki,
Andrespol, Brojce, Konstantynéw tddzki, Ksawerow,
£6dz, Nowosolna, Ozorkdw, Pabianice, Rzgdéw, Strykdw
oraz Zgierz.

W obszar Aglomeracji Poznarnskiej: Czerwonak,
Dopiewo, Kleszczewo, Komorniki, Koérnik, Lubon,
Mosina, Poznan, Puszczykowo, Rokietnica, Suchy Las,
Swarzedz oraz Tarnowo Podgoérne.

RETAIL

RESEARCH FORUM

W obszar Aglomeracji Szczecinskiej: Dobra,
Golenidw, Gryfino, Kobylanka, Kotbaskowo, Police,
Stare Czarnowo oraz Szczecin.

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, Kobierzyce, Miegkinia,
Oborniki Slaskie, Swieta Katarzyna, Wisznia Mata,
Wroctaw oraz Zérawina.

Wspdlna baza opracowana przez firmy reprezentujace
PRCH Retail Research Forum umozliwia publikacje
spdjnych informacji na temat podazy nowoczesnej
powierzchnihandlowejw Polsce oraz centréw handlowych
w budowie (RRF zalicza do tej kategorii wszystkie
centra handlowe, ktoérych budowa zostata rozpoczeta
i jest kontynuowana).
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Teksty i opracowanie merytoryczne:

Agata Czarnecka
Associate Director
Consultancy & Research
CBRE

Katarzyna Kocon
Consultant

Research & Consultancy
CBRE

Agnieszka Luscinska

Analyst

Research and Consultancy Services
Colliers International

Katarzyna Michnikowska

Senior Analyst

Research and Consultancy Services
Colliers International

Magdalena Sadal

Senior Research Consultant
Valuation&Advisory
Cushman&Wakefield

Patrycja Dzikowska
Associate Director
Research and Consultancy
DTz

Agnieszka Stolarczyk
Consultant

Consulting & Research
DTz

Paulina Brzeszkiewicz-Kuczynska
Consultant - Researcher

Customer Analytics & Sales Strategies
GfK Polonia

Przemystaw Dwojak

Department Director

Customer Analytics & Sales Strategies
GfK Polonia

Agnieszka Tarajko-Bak

Senior Research Analyst

Research & Consultancy Department
Jones Lang LaSalle

Matgorzata Gajuk
PRCH Research Representative
ICSC European Research Group

Redakcja

Radostaw Knap

Deputy General Manager

New Business & Market Research Manager
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