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Polska | Rynek handlowy

WSTEP

Rynek centréw handlowych w najwiekszych polskich
aglomeracjach jest dojrzaty i dobrze rozwiniety.

Ok. 10 mln konsumentéw (taczna roczna sita
nabywcza ok. 410 mld PLN), ma duze mozliwosci
wyboru lokalizacji, oferty i formatu obiektu,

w ktorym robi zakupy. Na koniec czerwca br.

w osmiu najwiekszych osrodkach miejskich dziatato
215 centrow handlowych o tacznej powierzchni

6,7 mln m? GLA (z czego 85% to tradycyjne centra
handlowe, 12% - parki handlowe i 3% - centra
wyprzedazowe).

Obecnie w miejscowoséciach satelickich, najwiekszych
aglomeracji powstaje 10 centrow handlowych

(ok. 100 tys. m2), gtownie o profilu zakupdw
codziennych. Przyrost powierzchni w najblizszych
latach nie bedzie znaczacy, ale warto zwréci¢ uwage
na zachodzace i planowane zmiany jakosciowe

- nowe funkcje, przebudowy stref gastronomicznych,
modernizacje salonéw sieci handlowych, remonty
weztéw sanitarnych itp. Z kolei rozwéj e-commerce

i wchodzenie sieci handlowych w omnichanel,
wymusza¢ beda na centrach handlowych zmiany

w zakresie rozwiazan technologicznych.

Sredni poziom pustostanéw na analizowanych
rynkach, na koniec czerwca br. wyniost 3,8%.

W najwiekszych aglomeracjach z sukcesem
funkcjonuja centra typu ,prime”, do ktérych
ustawiaja sie kolejki najemcdw, ale mamy tu rowniez
drugorzedne obiekty, o pustostanach strukturalnych,
charakteryzujace sie duza rotacjq i powtarzalnym
sktadem najemcow. Na rynku obserwujemy
rozwarstwienie stawek czynszowych, osiagajacych
rekordowe poziomy ponad 120 EUR/m2/miesiac

w najlepszych warszawskich centrach handlowych,
jak réwniez roznice w poziomie oferowanych zachet.
poza czynszowych.
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ZASOBY
| PODAZ

Zasoby powierzchni w centrach handlowych

w najwiekszych aglomeracjach osiagnety poziom
6,7 min m? GLA w 215 obiektach. Najwieksze,
zarobwno pod wzgledem liczby obiektéw, jak i ich
powierzchni, sa rynki aglomeracji warszawskie
(52 centra o tacznej powierzchni ponad 1,7 mln m?)
i Gornego Slaska (49 centréw, ponad 1,2 mln m2).
Najmniejszym rynkiem (305 tys. m?

w 11 obiektach) pozostaje Szczecin.

Na jedno centrum przypada 46 190 potencjalnych
klientow, z czego najwiecej w Krakowie i kodzi,

a najmniej w Tréjmiescie i Poznaniu. Wedtug
danych firmy GfK Polonia dotyczacych sity
nabywczej sa to rynki zasobne, o tacznej wartosci
blisko 410 mld PLN rocznie. Na metr kwadratowy
centrum handlowego w tych lokalizacjach
przypada $rednio 60 760 PLN rocznie — najwiecej
w Warszawie i na Gornym Slasku, a najmniej

we Wroctawiu, Tréjmiescie i Poznaniu.

W okresie lipiec 2018 - czerwiec 2019 w oSmiu
najwiekszych aglomeracjach oddano do uzytku

16 projektéw (8 nowych centréw i 8 rozbuddw)

0 tacznej powierzchni ponad 240 tys. m? GLA.
Biorac pod uwage jedynie ostatnie sze$¢ miesiecy
podaz wyniosta ponad 130 tys. m2GLA. Najwieksze
oddane w tym okresie centra handlowe to: Galeria
Mtociny, Libero Katowice i Nowa Stacja Pruszkow.
Poza nowymi obiektami na najwiekszych rynkach
rozbudowywane sa istniejace centra handlowe

0 ugruntowanej pozycji.
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Zrédto: Colliers International, lipiec 2019 r.
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W minionym okresie powiekszyty sie m.in. Morski
Park Handlowy w Gdansku, Atrium Targowek,
Reduta i Promenada w Warszawie oraz Platan
Zabrze. Nadal rozwija sie rynek centrow
wyprzedazowych, w pierwszej potowie br. oddano
do uzytku | faze Silesia Outlet, w sasiedztwie
Auchan Gliwice. Warto takze zwréci¢ uwage

na inwestycje wykorzystujace funkcje handlowe,
ustugowe, rozrywkowe i gastronomiczne

do rewitalizacji obiektow poprzemystowych

- w ostatnich dniach czerwca otwarte zostato
nowe centrum handlowe w aglomeracji todzkiej
- Tkalnia Pabianice.

W zwiazku ze statq aktywnoscia deweloperow
wzrasta nasycenie powierzchnig centrow
handlowych. Najwyzsze wartosci odnotowane
zostaty we Wroctawiu (885 m2/1000 mieszkancow)
i Poznaniu (857 m2/1000 mieszkancow).

Warto zwréci¢ uwage na wzrost nasycenia

w Warszawie (654 m2/1000 mieszkahncow),
spowodowany oddaniem do uzytku nowego
centrum handlowego Galeria Mtociny.

Na budowane obecnie ponad 100 tys. m? GLA
sktadajq sie gtéwnie centra zakupow codziennych.
Najwiekszym centrum handlowym w budowie jest
Galeria Wieliczka (otwarcie w fazach, w latach
2019-2020) a wérdd rozbudow Il faza CH Janki

k. Warszawy (ukonczenie - sierpien 2019 r.).

WYBRANE OBIEKTY ODDANE DO UZYTKU
W OKRESIE LIPIEC 2018-CZERWIEC 2019

Wielkos¢ Rok

Obiekt Miasto Typ (m2)  ukohczenia Deweloper
. tradycyjne
Ga‘ef'a Warszawa centrum 78 500 2 kw. 2019 Echo
Mtociny Investment
handlowe
. tradycyjne
Galeria otowice  centrum 45000 4kw.2018 | EO
Libero Investment
handlowe
tradycyjne
Nowa Pruszkéw  centrum 27000 4 kw. 2018 ECC
Stacja
handlowe
Morski
Park i park
Gdansk 16 500 2 kw. 2019 L&W
Handlowy handlowy
(rozbudowa)
Silesia - centrum 6B47
Outlet Gliwice wyprzedazowe 12000 Tkw. 2019 Poland
tradycyjne .
Tkalnia ~ Pabianice  centrum 12000 2kw.2019 kania
Sp. z 0.0.
handlowe
tradycyjne
Platan Zabrze centrum 11 000 4 kw. 2018 NEPI
(rozbudowa) Rockcastle
handlowe

Zrédho: Colliers International, lipiec 2019 r.

PODAZ | POWIERZCHNIA W BUDOWIE (TYS. M?)
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t6pz M
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0 50 000
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M Podaz w | pot. 2019 r. " Powierzchnia w budowie

Zrédo: Colliers International, lipiec 2019 r.

NASYCENIE POWIERZCHNIA CENTROW
HANDLOWYCH (M?/1000 MIESZKANCOW)

WROCLAW
WARSZAWA
TROJMIASTO 785
SZCZECIN 547
POZNAN
£ODZ
KRAKOW
GORNY SLASK q
0 500 1000
M Nasycenie

Zrédio: Colliers International, lipiec 2019 r.
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Polska | Rynek handlowy

POPYT
| PUSTOSTANY

W zwiazku z ograniczeniem aktywnosci
deweloperskiej w najwiekszych aglomeracjach

w strukturze popytu dominuja re-komercjalizacje

I re-negocjacje umow. Duze transakcje niosa za
soba zmiany zachodzace w sektorze spozywczym
- systematycznie wynajmowane sa lokale po
supermarketach Piotr i Pawet. Umowy podpisali
m.in. Netto w Outlet Park Szczecin i Galerii
Madison w Gdansku, Intermarche w Galerii Szperk
w Gdyni oraz Stokrotka w tédzkiej Sukces;ji.

W zwiazku z boomem na rynku mieszkaniowym
obserwujemy dalszy ilosciowy i jakosciowy
rozwdj podmiotow z sektora wszystko dla
domu. IKEA otworzyta nowy koncept sklepu

w warszawskim Blue City, Komfort testuje
sklep wielkopowierzchniowy przy Mineralnej

w Warszawie, rozwijajq sie takze sieci Jysk,
Home&You i Duka.

Lata 2018-2019 na rynku handlowym to czas
dyskontéw nie spozywczych - dynamiczna
ekspansje (kilkanascie sklepéw rocznie) prowadza
zaréwno debiutanci jak i podmioty o ugruntowanej
pozycji. W minionym czasie powierzchnie wynajeli
m.in. KiK w Szczecinie w CH Turzyn, Dealz i Pepco
w Poznaniu w CH Avenida oraz TEDi w Vendo
Park Lodz.
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WROCEAW 4,3%
WARSZAWA m—— 7%

TROJIMIASTO 47%

SZCZECIN e 1,0%
POZNAN 5,6%
LODZ . (, (%
Qe — ————— ] 4,9%

GORNY SLASK 2,5%

0,0% 1,0% 2,0% 3,0% 4,0% 5,0% 6,0% 7,0%

B Wskaznik pustostanow

Zrédto: Colliers International, lipiec 2019 r.

WYBRANE UMOWY NAJMU ZAANONSOWANE
W | POLOWIE 2019 R.

Wielkos¢

Najemca Sektor (m? Miasto Centrum

Grupa Wszystko a .

Komfort do domu 3600 Gdansk  Morski Park Handlowy

Murall C.emrum 2000 Warszawa Okecie Park

wspinaczkowe

Calypso Fitness 1700 Poznan Avenida

Netto Supermarket 1150  Szczecin  Outlet Park Szczecin

Action Dysl.<ont ne 1100 Wroctaw Arkady Wroctawskie
spozywczy

Stokrotka ~ Supermarket 1100 Lodz Sukcesja

Grupa LPP Moda 1050 Krakéw Cracovia Outlet

Ccos Moda 800 Warszawa  Elektrownia Powiéle

Enel-Med Ustugi 700 Poznan Galeria Malta
medyczne

e-obuwie Obuwie 570 Warszawa Galeria Mtociny

Harder Fitness 560 Poznan Stary Browar

Zrédto: Colliers International, lipiec 2019 r.
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W dalszym ciagu rosna sieci klubow fitness,
widac¢ to na przyktadzie Poznania, gdzie w okresie
lipiec 2018 - czerwiec 2019 umowy w centrach
handlowych podpisato az pie¢ podmiotéw.
Otwieraja sie takze kina i centra rozrywki/edukacji.
Na Slasku w rozbudowanym centrum handlowym
Platan Zabrze zadebiutowata sie¢ kin Planet
Cinema a w Galerii Libero w Katowicach Helios.

W Blue City w Warszawie, poza kinem Helios,
otwarto centrum rozrywki TepFactor

a w Arkadach Wroctawskich Klockownie. Rozrywce
i rekreacji towarzyszy rozwdj sektora gastronomii,
dynamicznie rozwija sie AmRest, kolejne lokalizacje
zajmuja m. in. Papa Diego, Menya Musashi a takze
Pasibus oraz Wroctawska Akademia Kulinarna.

Sieci odziezowe to wciaz bardzo wazni

najemcy centrow handlowych w najwiekszych
aglomeracjach. Najwieksi gracze zajeli juz swoje
pozycje na rynku i koncentrujq sie obecnie

na powiekszeniach i modernizacjach swoich
salonéw (np. Grupa LPP w CH Port £6dZ).

Czes&¢ sieci testuje nowe wystroje sklepéw

I koncepty handlowe, w CH Posnania
zadebiutowato Kazar Studio z ofertg butow i toreb
dla millennialséw a w Starym Browarze odnowione
sklepy otworzyty m.in. Nike, Wolczanka i Tatuum.

Spada liczba debiutéw na polskim rynku, rocznie
notowane jest 10-15 nowych wejs¢, w tym ostatnie
w Galerii Mtociny w Warszawie — Sloggi (bielizna)
i Gagliardi (moda meska).

Wspotczynnik pustostanéw dla najwiekszych

aglomeracji pozostaje na $rednim poziomie 3,8%,
przy czym najwyzsze jego wartosci notowane s
w todzi (6,6%), a najnizsze w Szczecinie (1,0%).

LICZBA MIESZKANCOW PRZYPADAJACA
NA CENTRUM HANDLOWE

WROCEAW
WARSZAWA
TROJMIASTO
SZCZECIN
POZNAK
£ODZ
KRAKOW
GORNY SLASK
0 40 000 80 000

M Liczba mieszkahcow przypadajaca na centrum handlowe (tys.)

Zrédto: Colliers International, GUS, lipiec 2019 r.

ROCZNA SIEA NABYWCZA (PLN)
NA M? CENTRUM HANDLOWEGO

WROCLAW 45 791

WARSZAWA 76 424

TROJMIASTO 45 405

SZCZECIN 64 635

POZNAN 49110

+ODZ 59 632

KRAKOW I XRAK]

GORNY SLASK 63534

o

20 000 40 000 60 000 80 000

M Sita nabywcza na m? centrum handlowego

Zrédio: Colliers International, GfK, 2019 r.
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Polska | Rynek handlowy

CZYNSZE
| INNE WARUNKI
NAJMU

Czynsze w najwiekszych aglomeracjach pozostaja
stabilne, z tendencjq wzrostowa za najlepsze
lokale w pierwszorzednych centrach handlowych.
Najwyzsze, za lokal o powierzchni 100-150 m?

z przeznaczeniem na mode, znajdujacy sie

w najlepszym na rynku centrum handlowym,
ksztattuja sie powyzej 120 EUR/ m2/ miesiac

w Warszawie i 35-50 EUR/m2/miesiac

w pozostatych aglomeracjach.

Praktyka rynkowa staje sie wieksza elastycznos¢
w warunkach najmu, szczegoélnie w przypadku
obiektow drugorzednych. Najemcom

o strategicznym znaczeniu dla centrum oferowane
sq pakiety zachet, w tym: partycypacja w kosztach
aranzacji powierzchni, najem oparty jedynie

0 czynsz od obrotu, krotsze okresy najmu, czasowe
obnizki i zamrazanie kosztéw eksploatacyjnych.

Zmiany w warunkach najmu w najblizszym
czasie przynies¢ moga nowe regulacje prawne,
wprowadzane w Polsce, w tym stopniowo
implementowany zakaz niedzielnego handlu,
podatek od przychodéw z budynku czy
spodziewany podatek od sprzedazy detalicznej.
Przy przedtuzaniu umoéw nalezy spodziewac
sie fali renegocjacji kosztow najmu, zwiazanej
z raportowanym spadkiem obrotéw najemcéw
I wzrastajacymi kosztami eksploatacyjnymi (media,
serwisy).
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TRENDY

R6znorodnos¢ miejsc, w ktérych robimy

zakupy jest coraz wieksza. Zmiany zachodzace
w zwyczajach zakupowych obrazuje miedzy
innymi liczba centréw zakupow codziennych,
czyli niewielkich” obiektéw z podstawowa ofertq
handlowo-ustugowa - w aglomeracjach jest to
az 260 tys. m? GLA dodatkowej powierzchni.

W najblizszych latach, w miejscowosciach
satelickich najwiekszych aglomeracji powstawac
bedzie kilkanascie tego typu obiektow rocznie.

,Nowe zycie” zyskuja takze lokalizacje czesto
zapomniane lub niedoceniane, w ktérych

powstajq inwestycje o funkcjach mieszanych

z rozbudowanymi handlem, ustugami i gastronomiaq
- w duzych miastach dziata kilkanascie tego typu
miejsc i powstaja wciaz nowe. Poza warszawskimi
projektami Elektrownia Powisle, Browary
Warszawskie czy ArtN w dawnej fabryce Norblina
w przygotowaniu sa todzkie Off Piotrkowska,
Monopolis i Fuzja.

Modernizacje i remonty znajdujq sie w centrum
uwagi wiekszosci centrow handlowych, ktére
ukonczyty 15 lat, szczegoélnie dotyczy to ich stref
gastronomicznych, ktore przeszty lub dopiero
przejda ciekawe metamorfozy, w tym Pasazu
Grunwaldzkiego we Wroctawiu, Starego Browaru
w Poznaniu czy Manufaktury w todzi.

Obserwujemy dziatania majace na celu
re-pozycjonowania obiektéw handlowych poprzez

zmiany/dodawanie funkcji. W centrach handlowych
wydzielane sg powierzchnie co-workingowe

© 2000 - 5000 m?GLA
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(np. w niektorych obiektach Auchan). Z kolei centra
wyprzedazowe, powstajace w wyniku przebudowy
istniejacych obiektéw, wzbogacane saq o funkcje
rekreacyjne i rozrywkowe (np. Fashion Outlet
Krakow).

Polska staje sie krajem atrakcyjnym dla

marek o profilu budzetowym, co potwierdzaja
zapowiadane wejscia sieci Primark (Galeria
Mtociny w Warszawie), Monki (Galeria
Katowicka, Bonarka w Krakowie) oraz Weekday
(Elektrownia Powisle w Warszawie).

W zwiazku z rosnacym udziatem e-commerce

w obrotach detalicznych w Polsce, kolejne sieci
handlowe poszerzaja mozliwosci zakupdw on-line.
Mozliwos¢ zakupow przez internet udostepnit Lidl
(limitowany asortyment) a Carrefour otworzyt swoj
e-sklep dla mieszkancow kolejnych miast (Katowic
i Krakowa). Ekspansje kontynuuje sie¢ e-obuwie,
ktéra w minionym okresie otworzyta m.in. sklepy
w warszawskiej Promenadzie i CH Posnania.

Rok 2020 pogtebi zjawiska spowodowane
wprowadzonym zakazem handlu w niedziele

- wzmocnienie centrow dominujacych i spadek
odwiedzalnosci w obiektach drugorzednych.
Kolejnym czynnikiem mogacym mie¢ wptyw

na rynek handlowy w Polsce jest prawdopodobne
wejscie w zycie nowego podatku od sprzedazy
detalicznej, zwanego ,podatkiem

od hipermarketow”.
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ACROSS RETAIL:
TWOJ BIZNES Z PELNYM
POTENCJALEM

TWOJE CELE BIZNESOWE

NASZA WIEDZA | SERWIS

ACR®SS Retail |

Aby osiagna¢ sukces na dzisiejszym rynku, Twoj
rozwiazan, ktére wykorzystaja jej potencjat, za
Platforma ACROSS Retail zapewnia petny
ustug na rynku nieruchomosci sprofi
wtasciciela, dewelopera lub inv

ACROSS Retail to su
na miare pakiet us
Twoj biznes -
Wykorzy
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